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WPROWADZENIE — TEZY WYJSCIOWE

Ksztattowanie przestrzeni miejskiej utozsamiane z szeroko pojetym planowaniem i
zagospodarowaniem przestrzennym w miejskich obszarach funkcjonalnych (MOF) jest niewatpliwie
centralnym zagadnieniem polityki miejskiej. Skoro Karta Lipska jest wezwaniem do zintegrowanego
podejscia w dziataniach na rzecz zréwnowazonego rozwoju miast, to nie ma lepszej (czy wrecz innej)
ptaszczyzny godzenia rdzinorakich potrzeb i uwarunkowan w ztozonym miejskim organizmie niz
mechanizmy urbanistyki. Tym samym postulat doskonalenia polityki miejskiej musi w pierwszej
kolejnosci oznacza¢ konieczno$é poprawiania sprawnosci, skutecznosci i efektywnosci planowania
przestrzennego w MOF oraz jego powigzan z poszczegdlnymi zagadnieniami sektorowymi.

Tymczasem, jak powszechnie wiadomo, czego dowodzi zardwno obserwacja wiekszosci polskich miast
i ich obszaréw funkcjonalnych, jak i liczne dokumenty, publikacje i debaty! planowanie przestrzenne w
Polsce znajduje sie w powaznym kryzysie. Kryzys najbardziej dostrzegalny jest w przestrzeni MOF,
zwtaszcza na wiekszosci terendw podlegajgcych intensywnemu zagospodarowaniu w ostatnich dwéch
dekadach. Na ten kryzys spojrze¢ nalezy w dwdch ptaszczyznach — rzeczowej i formalnej.

Rzeczowy wymiar kryzysu objawia sie negatywnymi zjawiskami zachodzgcymi w polskiej przestrzeni.
Wsrdd najbardziej istotnych, z punktu widzenia oddziatywania na spoteczeristwo, finanse publiczne i
prywatne oraz srodowisko naturalne, wymienié nalezy przede wszystkim:

e 7ywiotowa i niekontrolowang suburbanizacje,

e chaotyczne rozpraszanie zabudowy,

o nieefektywne wykorzystanie przestrzeni skutkujgce marnotrawieniem terenéw zielonych i
rolnych,

e nieefektywne rozwigzania w zakresie infrastruktury i zapewnienia dostepu do ustug
publicznych,

e inwestycje i inne dziatania w przestrzeni naruszajgce estetyke lub szkodzace krajobrazowi i
dziedzictwu kulturowemu.

W zagospodarowaniu przestrzennym obserwuje sie aktualnie jednoznaczng dominacje wymiaru
finansowego (przestrzen jako zrédto doraznego zarobku) nad innymi wymiarami (w szczegdlnosci
zapewnieniem zrdwnowazonego rozwoju i jakosci zycia w dtugiej perspektywie).

Analizujac kryzys w wymiarze formalnym nalezy stwierdzi¢, ze zaplanowane w przepisach ustawowych
mechanizmy z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego, w powigzaniu z rozwigzaniami
z pokrewnych aktéw prawnych, nie spetniajg funkgji, jakie przewidziat im ustawodawca, ktoéry zaktadat
ze bedg one przyczyniac sie do zapewnienia tadu przestrzennego w zgodzie z zasadg zrdwnowazonego
rozwoju. Podobnie w wiekszosci przypadkdéw uczestnicy ,,gry o przestrzen” (wtadze miast, inwestorzy,
wiasciciele nieruchomosci, mieszkancy) nie wpisujg sie w przypisane im wedle powyzszych zatozen
role. Funkcjonowanie systemu prowadzi do jednoznacznie niekorzystnych skutkéow. Do istotnego
pogtebienia negatywnych trendéw przyczynito sie ewidentnie proinwestorskie orzecznictwo sgdéw,
ktdre w czesci przypadkdéw prowadzito de facto do zmiany literalnego znaczenia niektérych przepiséw.

1 Przyktadowo: Chaos za miliony, czyli o wymiarach i kosztach kryzysu polskiej przestrzeni. Debata w NIK,
21.03.2019; Studia nad chaosem przestrzennym, t.I-lll, Studia KPZK PAN, Warszawa 2018, O Kryzysie
planowania przestrzennego stéw kilka, B. Kolipiniski, Cztowiek i Srodowisko, lipiec 2018, Problemy w dziedzinie
planowania przestrzennego — materiat informacyjny na posiedzenie Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki
Regionalnej w dniu 11 maja 2016 r., Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa



Kolejne préoby naprawy ram legislacyjnych w zasadniczej czesci nie zostaty doprowadzone do
skutecznego finatu. | to mimo tego, ze wszystkie zmierzaty zasadniczo w tym samym kierunku.

Z perspektywy czasu widac, ze fundamentalnym btedem wielu nietrafionych rozwigzan w tej dziedzinie
byto wcigz powracajgce zatozenie o potrzebnie utatwiania i przy$pieszania procesu inwestycyjnego.
Tymczasem paradoksalnie, aby ten proces miat szanse przebiegac gtadko, etap planistyczny powinien
by¢ przeprowadzony sumiennie z nalezytym uwzglednieniem aspektéw analitycznych,
koordynacyjnych i partycypacyjnych, co w stosunku do stanu obecnego co do zasady powinno oznaczac
nie tyle uproszczenie, a raczej pogtebienie (choé niekoniecznie wydtuzenie).

Istotnym negatywnym aspektem ram prawnych planowania przestrzennego (oraz zagadnien
towarzyszgcych — jak np. kwestii stosowania przepisow o zamdwieniach publicznych) jest to, ze
uksztattowaty one procesy prowadzace do degradacji merytorycznego wymiaru planowania
przestrzennego. Ma to szczegdlne znacznie w obszarach miejskich, gdzie szczegétowosc i zakres
podejmowanych dziatan oraz dokonywanych na ich podstawie ustalen ma kluczowy wptyw na przysztg
jakosc¢ zycia mieszkancéw oraz sposdb funkcjonowania miasta.

Dziatania i zakresy tematyczne, ktére byty kiedy$ nieodtagcznym elementem urbanistyki, zaréwno w
aspekcie analitycznym, jak i ustalen wynikowych, staty sie jesli nie rzadkoscig, to czyms niezbyt
popularnym. W efekcie liczne akty planowania przestrzennego charakteryzujg sie niezadowalajacg
jakoscig, rozumiang w ten sposéb, ze nie udaje im sie zapewni¢ lub tez stuzy¢ przywrdceniu tadu
przestrzennego. Wartos¢ regulacyjna (czy tez ,,naprawcza”, co czesto bytoby niezbedne) wielu z nich
jest znikoma. Takie przypadki stanowig mimowolnie wsparcie tezy gtoszonej przez niektérych, ktéra w
uproszczeniu sprowadza sie do hasta, ze ,planowanie przestrzenne jest bez znaczenia” i tym samym
jest niepotrzebne.

Zrdznicowanie w powyzszym zakresie szczegdlnie widoczne jest w mniejszych miastach. Problemy
ujawniajg sie zwtfaszcza tam, gdzie dziatanie planistyczne opierajg sie gtéwnie o indywidualne zlecenia
w ramach systemu zaméwied publicznych i réwnoczesnie brakuje silnych mechanizméw
koordynacyjnych w ramach polityki przestrzennej miasta.

Sq jednak nie tak nieliczne przyktady, ktére pokazuja, ze mimo mocno niedoskonatego
oprzyrzagdowania prawnego oraz wyraznie dostrzegalnej degradacji warsztatu urbanistycznego (w
sensie przyjetego kanonu postepowania oraz uzyskiwanych efektow) mozliwe jest w polskich miastach
prowadzenie dziatan urbanistycznych przynoszacych wymierne pozytywne rezultaty przektadajgce sie
pdzniej na konkretne realizacje w duchu fadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju. To niezwykle
wazna konstatacja pokazujgca, ze w wielu przypadkach ,chcieé¢ to méc”. Gtebszych analiz i rozwazan
wymagatoby ustalenie, dlaczego takie podejscie jest raczej wyjatkiem niz regutg. W kazdym przypadku
wplywa na to zapewne splot szeregu czynnikdw, niektdre spoza zakresu zainteresowania polityki
miejskiej, aczkolwiek nasuwa sie wrazenie (skoro innym sie udato), ze czesto istotne znaczenie ma
niewystarczajgca aktywnos¢ lub inicjatywa wtadz miasta.

Niewatpliwg potrzeba i zadaniem dla polityki miejskiej jest upowszechnianie powyzszych pozytywnych
przyktadéw, ich powielanie lub adaptowanie do lokalnych warunkéw lub rozwijanie kolejnych
,ambitnych” przestrzennie przedsiewziec. Jest to tym wazniejsze, gdy sobie uswiadomimy, ze nawet
jesli w nieodlegtej przysztosci powiedzie sie wprowadzenie idealnego systemu prawnego w
planowaniu, to nie przetozy sie to na automatyczne wyeliminowanie wszystkich stabosci, ktére
obserwujemy. A to dlatego, ze planowanie i zagospodarowanie przestrzenne to nie tylko ramy
formalne, ale i warsztat urbanistéw, sposdb prowadzenia procesow, podejscie wtadz samorzgdowych,
wiascicieli nieruchomosci, inwestoréw i pozostatych interesariuszy.



WYZWANIA POLITYKI MIEJSKIEJ W SFERZE KSZTALtTOWANIA
PRZESTRZENI

Rozwazania o stabosciach planowania przestrzennego i potrzebie zmian go dotyczacych prowadza
zwykle wprost do kreslenia catosciowych propozycji systemowych rozwigzan w tym zakresie. To
praktycznie nieuniknione. Niemniej jednak uwzgledniajac charakter niniejszego dokumentu nalezy, na
ile to mozliwe, zrezygnowacd z w petni przekrojowego spojrzenia i skupic sie na wymiarze miejskim —
na tych aspektach planowania przestrzennego, ktére dotyczg w pierwszej kolejnosci przestrzeni
miast i ich obszarow funkcjonalnych. Taka perspektywa ujawnia, ze praktycznie wszystkie te kwestie
tacza sie ze sobg i mieszcza w ramach zagadnienia stanowigcego zasadnicze wyzwanie polityki
przestrzennej w miejskich obszarach funkcjonalnych oraz wobec tych obszaréw (z poziomu
regionalnego i centralnego).

KSZTALTOWANIE MIASTA ZWARTEGO JAKO NIEZBEDNA ODPOWIEDZ NA DEFICYTY W ZAKRESIE
JAKOSCI ZYCIA W MIASTACH ORAZ ROZWOJU W DUCHU ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Powyzsze wyzwanie ujawnia sie w skali:

e makro (przeciwdziatania negatywnym tendencjom osiedleniczym w ramach aglomeracji i
obszarow funkcjonalnych miast),

e mezo (ksztattowania struktury miast i ich obszaréw funkcjonalnych w sposdb przeciwdziatajgcy
powstawaniu monofunkcyjnej zabudowy i generowaniu nieracjonalnych podrézy w miejskim
obszarze funkcjonalnym),

e mikro (kreowania przyjaznej przestrzeni osiedli, kwartatow i sgsiedztw o optymalnym
roztozeniu zabudowy oraz racjonalnej sieci komunikacyjnej zapewniajacej wygodny dostep do
transportu publicznego, ustug i miejsc rekreacji, z nalezytym uwzglednieniem znaczenia roli
ruchu pieszego i rowerowego),

i przektada sie na szereg wyzwan ,,czastkowych”, scharakteryzowanych ponizej, z ktérych kazde nalezy
analizowac szczegdtowo, ale nie mozna zapominac o ich wzajemnych powigzaniach oraz wptywie na
powyzsze zagadnienie nadrzednej rangi.

Tak jak wskazano we wprowadzeniu na stan polskiej przestrzeni, a wiec rowniez na stopien
urzeczywistnienia (a raczej nieurzeczywistnienia) tego, co zapisano w wyzwaniu zasadniczym, wptyw
majg czynniki formalne i merytoryczne. W praktyce wiec prawie kazde z wyzwan sktadowych nalezy
rozpatrywac¢ w tych dwoéch ptaszczyznach. Jak juz wspomniano, liczne podejscia legislacyjne pod
reforme systemu spowodowaty, ze aspekt formalny wydaje sie bardziej rozpoznany i nawet jesli
kolejne wersje reformy réznig sie miedzy sobg to jednak bazujg na praktycznie tej samej diagnozie
sytuacji i mieszczg sie w relatywnie waskim przedziale potencjalnych rozwigzan. Nie pomijajac
fundamentalnego znaczenia zmian prawnych, ktére s kluczowe dla powszechnosci i trwatosci
wprowadzanych rozwigzan, w niniejszym opracowaniu priorytet nadany zostanie aspektowi
merytorycznemu ksztattowania przestrzeni miast i ich obszaréw funkcjonalnych (nawet, gdyby ramy
prawne nie ulegly ulepszeniu). Nie tylko dlatego, ze kwestia potencjalnych dziatan, jakie nalezy
podejmowac dla skutecznej poprawy miejskiej przestrzeni jest ewidentnie mniej rozpoznane, ale
rowniez z tego powodu, ze polityka miejska prowadzona ze szczebla centralnego lub regionalnego



moze wilasnie oferowac wiele skutecznych narzedzi w tym zakresie, co obecnie wykorzystywane jest
w znikomym stopniu. Reasumujac, rekomendacje przypisane do poszczegdlnych wyzwan sktadowych
beda dotyczy¢ jednego z dwéch wymiardw:

A. merytorycznego (cho¢ tu tez mogg by¢ poruszone kwestie zmian przepisow)
B. legislacyjnego

Odpowiednie oznaczenie literowe w kolejnych rekomendacjach wskazywa¢ bedzie, do ktérego z tych
wymiarow dana rekomendacja sie odnosi.

PRZECIWDZIALANIE ZYWIOLOWEJ SUBURBANIZACII

W polskich warunkach suburbanizacja jest zjawiskiem relatywnie nowym — pojawita sie wraz z
transformacjg systemowg, a jej szczegdlne nasilenie obserwujemy od przetomu XX i XXI wieku. Procesy
te zachodzg w sposéb zywiotowy, chaotyczny oraz niekontrolowany. Sg one nie tylko zrédtem
rozpraszania zabudowy i chaosu przestrzennego w strefie podmiejskiej, ale takze jedng z przyczyn
postepujgcej depopulacji czesci polskich miast, ktéra w skrajnej formie przybiera postaé
wielowymiarowego procesu kurczenia sie (negatywne zmiany demograficzne, gospodarcze,
przestrzenne). Te dwa réwnolegle zachodzace procesy (tj. (suburbanizacja i kurczenie sie miast)
zmniejszajg efektywnos¢ catego systemu osadniczego.

Suburbanizacja w Polsce to nie tylko problem najwiekszych miast i ich obszaréw funkcjonalnych —
zachodzi ona réwniez w otoczeniu miast $rednich i matych. O ile o procesach suburbanizacji duzych
miast mowi sie duzo i czesto, to suburbanizacji w otoczeniu miast srednich i matych praktycznie nie
zauwaza sie w dyskursie politycznym i naukowo-eksperckim. Skala suburbanizacji w Polsce jest znaczna
— wedtug badan Instytutu Rozwoju Miast i Regionéw (w ramach projektu NewUrbPact) intensywne
procesy suburbanizacji demograficznej dotyczg 846 polskich gmin (1/3 wszystkich).

Suburbanizacja w Polsce zachodzi w warunkach stabosci systemu planowania przestrzennego. W
niektorych strefach suburbanizacji mamy do czynienia ze skrajnie niskim pokryciem MPZP — w takich
warunkach nastepuje dynamiczny niekontrolowany rozwdj osadnictwa oraz zabudowy mieszkaniowe;j.
Niemniej jednak MPZP bywajg takze czynnikiem stymulujgcym suburbanizacje. Dzieje sie tak, gdy
gminy otaczajace miasto dopuszczaja w nich duze obszary pod nowa zabudowe, zwfaszcza
jednorodzinng, ,wysysajac” w ten sposdb mieszkancéw (i ich podatki) z miasta centralnego.

Procesu suburbanizacji, stanowigcego niewatpliwie niekorzystne zjawisko z punktu widzenia
Srodowiska naturalnego, jak i trwatosci rozwoju osrodkédw centralnych w miejskich obszarach
funkcjonalnych, nie da sie catkowicie zatrzymaé, jednak nalezy dazyé do ograniczenia jej skali
(zarzadzanie suburbanizacjg). Eliminowane powinny by¢ procesy okreslane jako ,zywiotowa
suburbanizacja”, w ktérych nowa zabudowa powstaje bez plandw miejscowych lub istniejgce plany nie
zabezpieczajg w praktyce tadu przestrzennego.

REKOMENDACIJA 1A
Rekomenduje sie:

e Wprowadzenie mechanizméw (z odpowiednim kilkuletnim wyprzedzeniem, aby
zainteresowani mogli sie do tego przygotowac), w ktérych srodki publiczne, w tym $rodki
europejskie, nie beda wspierac¢ proceséw zywiotowej suburbanizacji - dotyczy to np. dotacji
lub preferencji kredytowych dla gmin w strefach intensywnej suburbanizacji, ktore nie



uchwality planéw miejscowych lub uchwality takie, ktdre zaktadajg istotny przyrost obszaréw
mieszkaniowych, dotacji lub preferencji kredytowych dla indywidualnych inwestorow
realizujgcych inwestycje o charakterze zywiotowej suburbanizacji. Podobnie szerzej zakrojone
inwestycje (w tym o znaczeniu regionalnym i ponadregionalnym) w system transportowy na
obszarach podmiejskich powinny by¢ podejmowane/finansowane dopiero, gdy odpowiednie
gminy uregulujg sytuacje planistyczng na swym terenie w taki sposdb, aby nie dopuszcza¢ do
zywiotowej suburbanizacji.

e Zaprzestanie inwestycji administracji rzgdowej oraz podmiotéw podlegtych (w tym spoétek z
udziatem SP) o charakterze suburbanizacyjnym lub wspierajacych suburbanizacje (chyba, ze
stanowig realizacje innych polityk publicznych — woéwczas realizacja mozliwa, ale po
przeprowadzeniu analizy skumulowanych efektéw z punktu widzenia interesu publicznego).

e Woyeliminowanie z polityki rozwoju wsi (w wymiarze strategicznym oraz szczegétowego
postepowania) dziatan nakierowanych na rzecz migracji ludnosci miejskiej na tereny wiejskie.

e Prowadzenie dziatan organizacyjnych (w dalszej kolejnosci takze wymagajgce zmian
legislacyjnych) utatwiajacych dostepnos¢ pod zabudowe dziatek w , niesuburbanizacyjnych”
lokalizacjach. Wsréd rozwigzan prawnych nalezatoby rozwazy¢é mechanizmy ,,czyszczace”
nieruchomosci z barier formalnych uniemozliwiajgcych inwestowanie na nich, m.in. dopuscic¢
mozliwos$é organizowania przez samorzady funduszy powierniczych gospodarujgcych
nieruchomosciami pod zabudowe o trwale nieuregulowanym stanie prawnym.

e Realne wdrozenie do praktyki planowania przestrzennego i zarzgdzania rozwojem miast i ich
obszaréow funkcjonalnych, zasady pierwszenstwa (prymatu) wykorzystania terenéw uprzednio
zainwestowanych (tj. brownfield) nad zabudowg obszaréw dotychczas niezurbanizowanych
(tj. greenfield). W praktyce zasada ta powinna by¢ wdrazania zarowno poprzez system zachet
(np. bonifikaty i ulgi dla inwestorow realizujgcych projekty mieszkaniowe na terenach
brownfield w miastach), jak réwniez zakazéw (zwtaszcza catkowity zakaz realizacji zabudowy
mieszkaniowej na terenach pozbawionych dostepu do infrastruktury drogowej oraz
komunalnej). Rzeczywiste wdrozenie tej zasady wymaga tez wzmocnienia rewitalizacji jako
narzedzia recyklingu miejskiej przestrzeni (gtéwnie w odniesieniu do terendéw
poprzemystowych i innych zdegradowanych stanowigcych naturalng rezerwe pod inwestycje
mieszkaniowe).

e Jak najbardziej racjonalne wykorzystanie i zagospodarowanie przestrzeni w miastach, np.
przejawiajgce sie — tam gdzie to uzasadnione — ograniczeniem skali rozwoju zabudowy
jednorodzinnej w miastach na rzecz zabudowy wielorodzinnej.

e Podjecie systemowej kampanii informacyjnej o kosztach suburbanizacji. W ramach dobrze
przemyslanej strategii informacyjnej nalezy dostosowac przekaz do réznych grup odbiorcow,
np. oséb prywatnych rozwazajgcych inwestycje w strefie suburbanizacji, ale takze do miast i
otaczajacych jg gmin (poradnik zawierajgcy informacje o konsekwencjach pogtebiania sie
suburbanizacji - np. konkretne obliczenia wskazujgce na wzrastajgce koszty ustug publicznych
—oraz pokazujgcy sposoby zniechecania mieszkancéw do tego typu praktyk).

REKOMENDACIA 1B
Rekomenduje sie wprowadzenie nastepujgcych rozwigzan legislacyjnych:

e Obowigzku wyznaczenia w studium nieprzekraczalnego obszaru do zabudowy oraz strefy
przyrodniczej miasta.



e Mechanizmdw finansowych lub fiskalnych zniechecajagcych do podejmowania inwestycji
suburbanizacyjnych (np. ,,w polu” - bez dostepnej infrastruktury) oraz utrzymywania w stanie
niezabudowanym korzystnie potozonych (z dostepem do infrastruktury i ustug publicznych)
dziatek przeznaczonych pod zabudowe.

e Mechanizmdéw umozliwiajacych organizatorowi transportu publicznego planowanie na dtugi
czas w przysztosc trwatego standardu obstugi transportem publicznym (aby ten czynnik mdgt
by¢ wiarygodng baza podejmowania decyzji osiedlericzych).

e Racjonalnych ograniczen w obrocie ziemig rolng uniemozliwiajgcych przeznaczanie pod
zabudowe terendw, nie przewidzianych w MPZP do zmiany funkcji oraz nie posiadajacych
dostepu do infrastruktury i ustug publicznych.

e Szerszaintegracja planowania strategicznego (rozwojowego) oraz planowania przestrzennego,
w zakresie ktérej braki przektadaja sie na nieefektywnosc¢ interwencji publicznej oraz problemy
w zakresie ochrony interesu publicznego, w szczegdlnosci kluczowe jest powigzanie polityki
przestrzennej z polityka mieszkaniowg (na wszystkich szczeblach — od krajowego do lokalnego)
— jako dwdch gtéwnych instrumentéw dajgcych mozliwos¢ sterowania procesami
ludnosciowo-osadniczymi.

POTRZEBA SKOORDYNOWANEGO PLANOWANIA W RAMACH MOF

Szczegdlnie silnie problem zywiotowej suburbanizacji wigze sie z brakiem skutecznych mechanizméw
koordynacji planowania przestrzennego w ramach MOF. Co do zasady ciggle dominuje planowanie w
odniesieniu do granic administracyjnych. Takie podejscie utrudnia, a wrecz uniemozliwia skuteczne
ksztattowanie przestrzeni oraz efektywne gospodarowanie nig —w szczegdlnosci w tych MOFach, gdzie
procesy ludnosciowo-osadnicze zachodzg z duzg intensywnoscia.

Potrzeba koordynacji planowania przestrzennego miedzy gminami jednej aglomeracji jest tym bardziej
aktualna. Zagadnienie to czesto jest ukrywane za nieco mylgcymi hastami o ,, potrzebie wspétpracy”,
co niepotrzebnie rozmywa istniejgcy konflikt interesdw , przestrzennych” miedzy miastem centralnym,
a gminami je otaczajgcymi. Taka kolizja intereséw istnieje przynajmniej tak dtugo, jak burmistrzowie i
wojtowie postrzegajg rozwdj w wymiarze nowo pozyskanych mieszkaricow, a dziatania miast
centralnych przeciwdziatajgce temu jako ,,ograniczanie wolnosci”.

Aktualnie istniejgce rozwigzanie formalne - ramowe studium obszaru metropolitalnego wprowadzone
ustawg metropolitalng i niezbedne do opracowania dla jedynego utworzonego obszaru
metropolitalnego - Gérnoslgsko-Zagtebiowskiej Metropolii) wydaje sie niewystarczajacym narzedziem,
gdyz problem braku koordynacji polityki przestrzennej w miejskich obszarach funkcjonalnych
wystepuje powszechnie. Tylko nieliczne samorzady zdajg sobie sprawe z konsekwencji tego problemu
i podejmuja oddolne dziatania.

REKOMENDACIJA 2A
Rekomenduje sie:

e Stymulowanie dostepnymi narzedziami dobrowolnego wspétdziatanie gmin w ramach MOF w
celu efektywnej, rzeczywistej, a nie tylko deklarowanej, koordynacji polityk przestrzennych
gmin. Takie wspdtdziatanie mogtoby przyja¢ forme skoordynowanego merytorycznie i
terminowo procedowania zmian w studiach



e Powielanie dobrych praktyk skutecznej wspoétpracy gmin w ramach MOF na rzecz
skoordynowania polityk przestrzennych (vide Aglomeracja Poznanska, dla ktérej terytorium
opracowano Koncepcje Kierunkéw Rozwoju Przestrzennego Metropolii Poznan).

e Promowanie otwartego i dogtebnego dialogu wewngtrz MOF o kosztach i korzysciach
poszczegdlnych gmin i ich mieszkancéw wynikajacych z proceséw suburbanizacji, co powinno
utatwia¢ wypracowanie racjonalnych i sprawiedliwych rozwigzan stuzgcych ograniczeniu
niekorzystnych zjawisk przestrzenno-demograficznych.

REKOMENDACJA 2B
Rekomenduje sie wprowadzenie nastepujgcych rozwigzan legislacyjnych:

e Stworzenie powszechnego narzedzia planowania funkcjonalnego dla miejskich obszaréw
funkcjonalnych (obowigzkowego co najmniej dla obszardéw, ktérych osrodek centralny ma nie
mniej niz 100 tys. mieszkancéw, opcjonalnego, a w przysztosci takie obowigzkowego, dla
mniejszych MOF), ktére powinno zostac¢ ukierunkowane na:

o zapewnienie racjonalnego zagospodarowania przestrzeni (myslenie o rozwoju
budownictwa mieszkaniowego czy tworzeniu terendw inwestycyjnych w skali catego
obszaru funkcjonalnego, a nie pojedynczych gmin),

o zapewnienie racjonalnego oraz efektywnego ekonomicznie systemu transportu
publicznego oraz systemu ustug publicznych (komplementarno$¢ w miejsce
konkurenciji),

o przeciwdziatanie konfliktom przestrzennym w miejskim obszarze funkcjonalnym
(godzenie réznych intereséw gmin — czesto sprzecznych — na etapie planowania).

e Stworzenie mechanizméw  finansowych, ktore umozliwiatyby robwnowazenie
nieréwnomiernego ponoszenia kosztow ustug spotecznych wsréd gmin miejskiego obszaru
funkcjonalnego i pozwalaty tgczy¢ to zagadnienie z koordynacjg polityki przestrzennej (tak, aby
osrodek centralny biorgcy na siebie nieproporcjonalng czes¢ finansowania ustug publicznych,
miat mozliwos$¢ formutowac oczekiwania wobec polityki przestrzennej gmin osciennych).

ROZWIAZANIE PROBLEMU BRAKUJACYCH PLANOW MIEJSCOWYCH LUB ICH NIEZADOWALAJACE)
JAKOSCI

W debacie publicznej kwestia zapewnienia tadu przestrzennego czesto sprowadza sie do
rozstrzygniecia czy w danym miejscu obowigzuje plan miejscowy czy tez nie. To faktycznie prawda, ze
w wielu obszarach, gdzie ich potrzeba — a wiec tam, gdzie nastepuje intensywna urbanizacji lub tam,
gdzie ,,ochrony” wymaga tradycyjna miejsca tkanka lub tereny zielone — plany miejscowe nie zostaty
uchwalone. Przyczyna tej sytuacji moze by¢ zwykta niedbatos¢ wtadz miejskich, ale raczej to swiadomy
wybor wynikajacy z przepiséw, ktorych brzmienie w zakresie mechanizméw odszkodowawczych w
praktyce zniecheca do uchwalania planéw. W obu przypadkach dochodzi do zastugujacego na krytyke
zaniechania realizacji jednego z podstawowych zadan samorzadu gminnego.

To zaniechanie moze przyja¢ tez forme niewystarczajgcego stopnia wykorzystania wiadztwa
planistycznego przez wtadze gminy, co oznacza brak odpowiedniej kontroli nad kierunkami rozwoju



miasta lub brak zabezpieczenia intereséw wspdlnoty samorzadowe]. Objawia sie to poprzez brak
starannosci, aktywnosci, stanowczosci czy tez rzetelnosci przy uchwalaniu planéw miejscowych. W
efekcie nie zawsze okazuje sie ono skutecznym antidotum na zidentyfikowane problemy przestrzenne.
Niekorzystne otoczenie regulacyjno-organizacyjne w planowaniu przestrzennym przektada sie wiec na
spadajgcg jakos¢ merytoryczng aktéw planistycznych. Odpowiada za to splot szeregu przyczyn, wsréd
ktdérych nalezy wymienic¢:

e systemowaq nieche¢ wielu samorzagddéw do ujmowania w aktach planistyczny zbyt wielu tresci
regulacyjnych,

e tendencje do ,réwnania w doét” w jakosci opracowan wykonywanych w indywidualnych
zamowieniach publicznych,

e niewystarczajacy potencjat instytucjonalny mniejszych gmin (miast).

W efekcie wydaje sie, ze w wielu miejscach nastepuje zanik znajomosci warsztatu urbanistycznego (a
przynajmniej stosowania go) i nierzadko tworzone sg plany o znikomej wartosci regulacyjnej. Takie
plany albo zasadniczo konserwujg istniejacy stan, ktérego nie mozna okresli¢ jako ,fad przestrzenny”,
albo dopuszczajg praktycznie wszystko, co przy braku wyznaczenia sieci ulic, linii zabudowy, itp.
prowadzi do zabudowy terenu w sposdéb nawet bardziej chaotyczny niz w przypadku decyzji wz.
Przyczyn uchwalania takich planéw szuka¢ nalezy zapewne w obawie przed kosztami
odszkodowawczymi czy potencjalnymi konfliktami przy uchwalaniu planu.

Zapewne wsrod wielu wtodarzy zanika tez Swiadomosé, ze da sie to zrobic inaczej, tzn. plan miejscowy
moze byc¢ narzedziem faktycznego przeksztatcenia substandardowej przestrzeni miejskiej. Czesto tez
zapomina sie o zasadniczym celu sporzadzaniu planu - poprawie jakosci zycia w obszarze. W
konsekwencji nie wprowadza sie do MPZP ustalen dotyczacych niezbednej infrastruktury spotecznej,
np. w zakresie minimalnej powierzchni zieleni przypadajacej na mieszkanca, czy tez dostepu do szkdt,
przestrzeni publicznej itd. Niski stopien wykorzystania wtadztwa planistycznego przektada sie pdzniej
na stabg pozycje negocjacyjng wobec prywatnych inwestoréw i brak zdolnosci do zachowania
odpowiednich standardéw wspétpracy z nimi.

Dodatkowo relatywnie czesto zdarza sie, ze nawet plany miejscowe starannie przygotowane i
uchwalone w dobrej wierze nie zawsze zabezpieczajg przed powstaniem zabudowy jednoznacznie
sprzecznej z intencjami autoréow i uchwatodawcy oraz nie spetniajgcej warunkow tadu przestrzennego.
Przyczyng tego jest sposdb sformutowania uregulowan planu — okazuje sie, ze zbyt ,miekkie”
sformutowania (np. ,,dopuszcza sie”, ,, przewazajgcy” i wiele innych) interpretowane w suchym jezyku
prawniczym (bez uwzglednienia zaktadanego przez autoréow ,fachowego podejscia”) prowadzg w
praktyce do uniewaznienia wielu regulacji plandw i zostawiajg pole dla inwestycji zaburzajacych fad
przestrzenny.

W konicu wreszcie w licznych przypadkach problemem okazuje sie mata elastycznos$¢ planu (np.
przewidziane w nim przeznaczenie i warunki zabudowy nie pokrywaja sie z preferencjami inwestoréw
i uwarunkowaniami rynkowymi), w zwigzku z czym plan de facto blokuje jakiekolwiek
zagospodarowanie terenu, nawet gdyby miato ono stuzy¢ sanacji relacji przestrzennych na danym
obszarze.

Obie powyzej opisane sytuacje — brak plandw miejscowych lub obowigzywanie plandéw
,hieefektywnych” — prowadzg na obszarach miejskich i podmiejskich do wielu negatywnych skutkow,
ktdre w uproszczeniu mozna stresci¢ w ten sposéb, ze powstaje zabudowa chaotyczna, nieracjonalna
i nieestetyczna.



Aby spowodowaé, ze plany miejscowe sg uchwalane, tam, gdzie to niezbedne, potrzebne s3 dziatania
o dos¢ klarownym charakterze (co nie znaczy, ze proste). Jesli zas chodzi o jako$¢ merytoryczng planéw
to tu raczej nie ma prostych rozwigzan (na co dowodem moze by¢ choéby potencjalna kolizja
ewentualnych rozwigzan niektérych opisanych powyzej probleméw). Niemniej jednak wyraznie
dostrzegalna staje sie potrzeba potozenia silnego nacisku — w zakresie co najmniej: ksztatcenia
zawodowego, partycypacji spotecznej oraz legislacji — na sposéb formutowania ustalen planéw
miejscowych — tak, aby skutecznie chroni¢ i kreowac tad przestrzenny oraz osigga¢ zaktadane efekty.
Skokowa zmiana w powyziszym zakresie (zaréwno w duzych, jak i mniejszych miastach) jest
niezbednym warunkiem, na réwni z niezbednymi zmianami systemowymi, faktycznego uzdrowienia
sytuacji w polskim planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

REKOMENDACIA 3A
Rekomenduje sie:

e Opracowanie i zalecenie do stosowania w gminach wytycznych/standardéw
zagospodarowania przestrzeni (z konkretnymi parametrami liczbowymi) — jako pierwszy krok
przed uczynieniem z przynajmniej czesci tych standardéw elementem regulacji prawnych (etap
ten postuzytby z jednej strony rozpropagowaniu w projektowaniu urbanistycznym podejscia,
ktdre stracito na powszechnosci, a z drugiej pozwolitby na przetestowanie w praktyce i analize
konkretnych standardow, zanim stang sie obowigzujgcym prawem).

e Upowszechnianie dobrych wzorcéw w planowaniu przestrzennym poprzez skuteczne dziatania
edukacyjne skierowane nie tylko do oséb wykonujacych plany (m.in. doskonalenie sposobu
formutowania planéw - jednoznaczno$é, precyzja regulacyjna - ,,aby plan regulowat to co
pomysli gtowa”), ale takze urzednikdw, w tym burmistrzow, i radnych — tak, aby odpowiednig
wiedze o faktycznej roli planowania przestrzennego nabyly osoby podejmujgce decyzje.
Waznym ogniwem systemu edukacyjno-informacyjnego powinno by¢ aktywnie prowadzone
rzagdowe centrum wiedzy urbanistycznej. Interpretacje przepiséw, wzorce postepowania i
standardy metodyczne rozpowszechniane przez witasciwego ministra niewatpliwie znajda
zywy oddzwiek w praktyce dziatania miast i gmin. Mechanizm promowania dobrych praktyk
bedzie jeszcze skuteczniejszy, gdy zostanie tak skonstruowany, aby gwarantowa¢ faktycznie
ich upowszechnianie, a wiec np. uzaleznia¢ dostep miast do okreslonych profitéw od
stosowania zaawansowanych wzorcow w planowaniu przestrzennym. Kluczowym elementem
tego systemu powinno by¢ efektywne wsparcie miast najmniejszych i najstabszych, gdzie
najczesciej brak jest zasobdéw, aby wiasnymi sitami podjg¢ ambitne dziatania.

e Przygotowanie ogdlnopolskich zalecen i udostepnienie ich poprzez centrum wiedzy w zakresie
zlecenia ustug planistycznych (wraz z analizg poréwnawczg takiej opcji z opcjg opracowania
aktéw planistycznych sitami wiasnymi urzedu miasta) oraz formutowania SIWZ na ustugi
planistyczne (wzorcowe dokumenty przetargowe na réznego typu opracowania przy réznego
rodzaju uwarunkowaniach).

e Budowanie kompetencji i ciggtosci instytucjonalnej w gminach (poprzez zachety do tworzenia
pracowni planistycznych, lub promowanie mechanizméw tworzenia partnerstw/zlecania
zadan — np. takich, gdy miasto centralne robi plany dla catego MOF).

o  Woykorzystanie dorobku teorii i praktyki planistycznej w zakresie metodologii sporzadzania
plandw jako inspiracji do szukania nowych rozwigzan odpowiadajgcych na dzisiejsze wyzwania.



Tworzenie warunkéw sprzyjajgcych wychodzeniu w planowaniu przestrzennym poza
ustawowe minimum, np. w zakresie uchwat kierunkowych rady miasta w zakresie pakietu
planéw miejscowych dla wiekszych jednostek funkcjonalnych, planowania urbanistycznego,
formutowania masterplandéw, itp. (przy réwnoczesnym rozwazeniu wprowadzenia do
przepiséw tych narzedzi jako obligatoryjnych do stosowania w miastach w okreslonych
sytuacjach).

Ujednolicenie podejscia wojewoddw w procesach nadzoru (zgodnie z duchem rekomendacji
KPM).

Jak najpetniejsze wykorzystanie przez wiadze gmin mozliwosci wynikajgcych ze stosowania
przepiséw o koniecznosci regularnej oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych w celu
prowadzenia aktywnej polityki przestrzennej, sprawnego reagowania na pojawiajgce sie
wyzwania oraz ciggtego podnoszenia jakosci i skutecznosci aktéw planowania przestrzennego.

REKOMENDACIA 3B

Rekomenduje sie wprowadzenie nastepujgcych rozwigzan legislacyjnych:

Wprowadzenie do obowigzujgcych przepisow elementdw warsztatu urbanistycznego —
zaréwno jesli chodzi o elementy procesu planistycznego, jak i parametry planistyczne. W tym
drugim przypadku chodzi o normatyw planistyczny, ktéry opieratby sie na wyciggu (czesc
zagadnien) z wyprzedzajgco wprowadzonych nieobligatoryjnych wytycznych/standardéw
planistycznych i zostatby przygotowany po ewaluacji funkcjonowania wytycznych przez okres
2-4 lat.

Doskonalenie warsztatu planistycznego poprzez tworzenie przepisdw wymuszajgcych
poprawno$é metodologiczng w zakresie m.in. etapowania i wariantowania rozwigzan,
stosowania prognoz i analiz techniczno-ekonomicznych, delimitacji obszaréw, na ktére
oddziatujg ustalenia planu i w ich ramach musi nastepowac bilansowanie wymaganych
wskaznikdw, itd.

Uznanie scalen i podziatéw jako warunku koniecznego inwestowania na obszarach o strukturze
wtasnosci niedostosowanej do mozliwosci inwestowania.

Modyfikacje przepiséw w zakresie sposobu formutowania tresci MPZP (reguty i zasady, a nie
zakazy i nakazy) oraz uzupetnienia koniecznosci wskazywania w studium na obszarach MOF
wymagan w zakresie terendw biologicznie czynnych, lokalizacji centréw lokalnych, przestrzeni
publicznych i dostepu do nich.

Wprowadzenie maksymalnego czasu na uchwalenie planu, po uptywie ktdrego proces
uchwalania nalezatoby rozpocza¢ od poczatku. Przepis powinien zawieraé specjalng furtke
umozliwiajgcg wydtuzenie procesu w szczegdlnych okolicznosciach (co oceniaé lub rozstrzygac
mogtby sad), niemniej jednak powinien zmierza¢ do ukrécenie patologicznej sytuacji
faktycznego wstrzymywania prac nad planami, co prowadzi do dezaktualizacji wypracowanych
juz tresci, a mieszkancéw i inwestoréw utrzymuje bez rzeczywistej przyczyny w nieznosnym
stanie niepewnosci inwestycyjnej.

Wprowadzenie rozwigzan obejmujgcych zewnetrzng (w stosunku do organéw gminy)
weryfikacje aktdw planowania przestrzennego i ich wewnetrznej spdjnosci — zapewne bedzie
to konieczne kilkukrotnie, w tym bezposrednio przed ich uchwaleniem.



WKLAD JEDNOSTEK PODLEGLYCH ADMINISTRAC)I RZADOWEJ NA RZECZ SWIADOMEGO
KSZTALTOWANIA tADU PRZESTRZENNEGO

Administracja rzadowa i podlegte jej jednostki (w tym podlegte posrednio, np. spotki z udziatem Skarbu
Panstwa) stojg za znaczacy czescig dziatan inwestycyjnych w naszym kraju. Bardzo wiele z nich ma
miejsce w obszarach zurbanizowanych/miastach lub w zwigzku z nimi. Skutki tych inwestycji z punktu
widzenia fadu przestrzennego sg rézne — czasem pozytywne, ale takze czesto negatywne. Inwestycje
takie potrafig przyczynia¢ sie do chaotycznego rozpraszania zabudowy, chaosu przestrzennego,
osfabiania centréw miast, podwazania celdw zrownowazonego rozwoju. Dzieje sie tak, bo nikt nie
weryfikuje inwestycji z tego punktu widzenia, a decydenci w tych jednostkach nie znajg (lub nie przejeli
sie nimi) deklarowanych kierunkéw polityki rzgdu w tym zakresie.

Z drugiej strony, gdyby realnie funkcjonowaty mechanizmy przenoszenia wigzacych tresci
planistycznych od Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Krajowy poprzez plany
zagospodarowania przestrzennego wojewddztw do lokalnych aktdw planowania przestrzennego,
istniataby systemowa mozliwos¢ wptywu z poziomu administracji rzagdowe]j na tad przestrzenny w
miastach i ich obszarach funkcjonalnych.

REKOMENDACIA 4A

Rekomenduje sie uruchomienie skutecznych mechanizméw w wyniku ktérych wszyscy decydenci
instytucji rzadowych i podmiotéw podlegtych posiedliby sSwiadomosé na temat wtasciwego sposobu
ksztattowania inwestycji i podejmowali dziatania spdjne z tymi zasadami (np. rozwazenie ustanowienia
funkcji Architekta/Urbanisty Kraju jako odpowiedzialnego za ksztatt i dopasowanie do lokalnych
uwarunkowan wszystkich inwestycji administracji rzgdowej).

REKOMENDACJA 4B
Rekomenduje sie wprowadzenie nastepujgcych rozwigzan legislacyjnych:

e Powrdt do pierwotnych zapiséw ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r, zgodnie
z ktérymi warunkiem realizacji inwestycji publicznych byt plan miejscowy.

e Wprowadzenie do praktyki zintegrowanego programowania strategicznego systemu
(przewidziane w "Systemie zarzadzania rozwojem Polski" - Uchwata Nr 162/2018 Rady
Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2018 r.) wigzacych ustalenn w dokumentach strategicznych i
planistycznych, stuzgcych zobowigzaniu organéw wtadzy publicznej (rzgdowej i samorzadowej)
do okreslonego dziatania niezbednego dla zrealizowania zaktadanego celu strategicznego
okreslonego w zintegrowanej strategii rozwoju, w tym zawarcie w tresci aktu planowania
przestrzennego okreslonych tresci.

AKTYWNE PRZECIWDZIALANIE DYSFUNKCYINYM MECHANIZMOM FINANSOWYM |
EKONOMICZNYM W PLANOWANIU PRZESTRZENNYM

Racjonalne systemy planowania przestrzennego bazujg na zasadzie, ze prowadzenie dziatan
planistycznych daje mozliwos¢ co najmniej do rGwnowazenia po stronie publicznej kosztéw (z tytutu
odszkodowan czy pozyskiwania nieruchomosci pod cele publiczne) z potencjalnymi przychodami
(rézne formy uzyskania renty planistycznej). Polskie przepisy, dodatkowo wzmocnione przez



niezrozumiate czesto orzecznictwo sgddéw, praktycznie nie dajg mozliwosci nadania planowaniu
przestrzennemu w gminie racjonalnego wymiaru ekonomicznego. Po stronie publicznej koszty mogg
by¢ nieracjonalnie wysokie, a przychody sg z réznych wzgleddw mocno ograniczone, a do tego mgliste
(zwykle tatwe do unikniecia przez zastosowanie przez zainteresowanego odpowiednich ,trickéw”). W
efekcie mamy do czynienie ze skrajnie niesprawiedliwym systemem, w ktédrym niewielu korzysta
(czesto zdecydowanej nadmiernie) kosztem catej wspélnoty samorzgdowe;j.

Dopdki systemowe mechanizmy w tym zakresie nie zostang uzdrowione polskie miasta tym bardziej
zobowigzane sg do prowadzenia skrupulatnej i rygorystycznej, a rédwnoczesnie aktywnej, polityki
przestrzennej tak, aby zachowac¢ pod kontrolg koszty planowania przestrzennego i staraé sie
rownoczesnie wygenerowac z tego tytutu przychody, ktdre mogtyby cho¢ czesciowo pokrywac koszty
urbanizacji.

REKOMENDACIJA 5A
Rekomenduje sie:

e Wspieranie (takze poprzez korzystne interpretacje przepiséw, ewentualnie ich modyfikacje)
aktywnej polityki wtadz miast w zakresie budowania zasobu nieruchomosci gminnych na
potrzeby inwestycyjne (takze pod katem inwestycji prywatnych) oraz obrotu gruntami w
powigzaniu z planowaniem przestrzennym.

REKOMENDACIA 5B
Rekomenduje sie wprowadzenie nastepujgcych rozwigzan legislacyjnych:

e Rozwigzania po pierwsze uniemozliwiajgce uzyskiwanie przez wiascicieli nieruchomosci
nadmiernych odszkodowan bez poniesienia faktycznej szkody z tytutu rozstrzygnieé
planistycznych, po drugie wprowadzajgce efektywne mechanizmy korzystania z renty
planistycznej przez strone publiczng, po trzecie uruchamiajgce skuteczne metody
finansowania  niezbednej nowej infrastruktury powstajgcej w  powigzaniu z
zagospodarowaniem przestrzennym (zwiekszenie partycypacji inwestoréw w kosztach
urbanizacji, zwtaszcza na obszarach nowej urbanizacji o rozproszonej zabudowie
mieszkaniowej).

e Rozliczenie optaty planistycznej z uwzglednieniem mozliwosci przejecia za darmo gruntéw pod
cele publiczne przy okazji reparcelacji bedacej skutkiem uchwalenia planu miejscowego.

e Przeglad praktyki i zracjonalizowanie mechanizméw wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem
potrzeb i uwarunkowan zwigzanych z procesami planistycznymi.

e  Wprowadzenie mozliwosci wyznaczenia w studium obszarédw, na ktérych obowigzuje prawo
pierwokupu nieruchomosci (lub okreslonych ich typdw) na rzecz gminy.

e Wprowadzenie rozwigzan w zakresie podatku od nieruchomosci, ktére pozwolitby uczynic z
niego narzedzie skutecznego wptywu wtadz gminy na procesy przestrzenne (np. réznicowanie
wartosci stawek w zaleznosci od ster miasta).

e Rozwigzania prawne umozliwiajgce bezkosztowe wycofanie sie wtadz gminy z niedoskonatych
(niezgodnych z aktualnymi kluczowymi potrzebami rozwojowymi wspdlnoty samorzgdowej)
nieurzeczywistnionych w przestrzeni rozstrzygniec¢ planistycznych.



EFEKTYWNE WDRAZANIE PLANOW MIEJSCOWYCH NA OBSZARACH MIEJSKICH | PODMIEJSKICH W
TYM ELIMINOWANIE DZIALAN WYPACZAJACYCH IDEE, ZAtOZENIA ORAZ ISTOTE PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO

Wystepujg istotne problemy z wdrazaniem (urzeczywistnieniem) planéw miejscowych w obszarach
zurbanizowanych, co stanowi kolejny czynnik obnizajgcy znaczenie planowania przestrzennego w
oczach zaréwno decydentdw, jak i spoteczeristwa.

Pierwszg grupe przyczyn, ktéra lezy w sposobie sformutowania samych planéw, oméwiono przy okazji
poprzedniego wyzwania.

Druga grupa zwigzana jest z brakiem mechanizméw zachecajacych wtascicieli nieruchomosci do ich
zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem w planie. Co przektada sie na nieefektywnosé systemu
planowania i zagospodarowania przestrzennego ze szkodg dla gospodarki i spoteczenstwa.
Nieruchomosci traktowane sg jako lokata kapitatu albo sytuacja wtasnosciowa stanowi bariere do
przebicia uniemozliwiajgcg zagospodarowanie.

Trzecia grupa przyczyn odnosi sie zasadniczo do plandéw na terenach juz co najmniej czeSciowo
zagospodarowanych, gdzie planisci przewidzieli okreslone przeksztatcenia lub uzupetnienie
niedoskonatej struktury przestrzennej i dotychczasowej zabudowy. Obowigzujgce ramy prawne bazujg
na niedopowiedzianym zatozeniu, ze na takich obszarach tad przestrzenny samoistnie ,, wykreuje sie”
poprzez kolejne dziatania inwestoréw w pewnym momencie osiggajgc stan docelowy — praktyka
wskazuje, ze raczej tak sie nie stanie. Inwestorzy zabudowujg w takich przypadkach ,tatwiejsze” dziatki,
a obszary, ktére wymagajg ztozonej interwencji, wspotpracy wtascicieli nieruchomosci miedzy sobg
oraz z wtadzg publiczng (np. scalen i podziatéw, réwnoczesnych inwestycji), kosztownej infrastruktury
publicznej, itp. trwajg w stanie niezmienionym. W takich przypadkach nadzieja na zmiany wigze sie z
przejeciem przez jeden podmiot wiodgacej roli w urzeczywistnianiu uregulowan planu miejscowego.
Narzuca sie, ze tym podmiotem powinna by¢ wtadza samorzgdowa, choé w okreslonych przypadkach
uzasadnione moze by¢ powierzenie tej roli inwestorowi prywatnego, przy nalezytym zabezpieczeniu
transparentnosci procesu i wykreowaniu mechanizmdéw zabezpieczania interesu publicznego. Na dzi$
brak szczegdlnych rozwigzan formalnych dla takiego podejscia.

Czwarta grupa przyczyn wydaje sie najpowazniejsza, gdyz wigze sie z wystepowaniem ,zachowan
patologicznych” i ,twdrczego obchodzenia przepiséw” (zaréwno po stronie miast, jak i prywatnych
inwestorow), ktére jednoznacznie wypaczajg idee, zatozenia oraz istote planowania przestrzennego.
Problem tej ilustruje chociazby kwestia opracowywania oraz wdrazania plandw miejscowych o
niewielkiej powierzchni, ktérym znacznie blizej do decyzji WZ niz do wtasciwych plandéw. Choc
odpowiednie przyktady wskaza¢ mozna wifasciwie do kazdego z obowigzujacych przepiséw, ktére
interpretowane sg jako utrudnienie lub bariera dla inwestora lub gminy.

REKOMENDACIJA 6A
Rekomenduje sie:

e wspieranie i premiowanie aktywnych dziatan po stronie urzedéw miast (by¢ moze wspartych
nowymi narzedziami prawnymi oraz projektami pilotazowymi) polegajgcych na podjeciu
dziatan zarzadczych zmierzajgcych do tego, aby plan miejscowy nie pozostawat na zawsze ,w
sferze planéw”. Te dziatania mogtyby obejmowaé: sformutowaniu odpowiedniego dokumentu
operacyjnego, prace organizacyjng (w dialogu z wtascicielami nieruchomosciami, inwestorami



prywatnymi i publicznymi oraz mieszkaricami) w celu wypracowania realistycznych rozwigzan
wdrozeniowych, odpowiednie mechanizmy zarzadcze obejmujace np. integrowanie w
strukturach  organizacyjnych urzedéw miejskich  problematyki zagospodarowania
przestrzennego i gospodarki terenami miejskimi.

Nagtasnianie ze szczebla rzadowego (takze za posrednictwem centrum wiedzy urbanistycznej)
nie tylko ,dobrych praktyk” zagospodarowania przestrzennego, ale i ,ztych przyktadow”.
Pietnowanie przypadkéw naciggania lub naginania przepisow dla celéw niezgodnych z
interesem publicznych i duchem regulacji planistycznych.

REKOMENDACIJA 6B

Rekomenduje sie wprowadzenie nastepujgcych rozwigzan legislacyjnych:

Rozwigzania fiskalne oraz z zakresu gospodarki nieruchomosciami, ktére stymulowatyby
realizacje planéw oraz skupienie inwestycji na obszarze objetym planem.

Dopuszczenie mozliwosci sporzadzania i uchwalania planistycznych dokumentéw
operacyjnych, okreslajgcych m.in. obowigzki uczestnikow procesy, sekwencje dziatan, srodki i
terminy realizacji ustalen planu. Dokumenty te powinny mie¢ charakter wigzacy w
przypadkach, gdy bedzie to uzasadnione, np. gdy beda obejmowac wzajemne zobowigzania
réoznych partnerédw przedsiewziecia lub potrzebne bedzie powigzanie ze sobg instrumentéw
prawnych z réznych dziedzin, np. gospodarki nieruchomosciami, ksztattowania i ochrony
Srodowiska, finanséw gminnych, itp.). Przepisy powinny zostawia¢ duzg swobode co do
sposobu sformutowania tych dokumentéw, bo niewatpliwie ustawodawca nie przewidzi
wszystkich okolicznosci, w ktérych taki dokument moze by¢ potrzebny, oraz zagadnien, ktére
powinien regulowad.

Obowigzek wpisania skutkéw finansowych mpzp do wieloletniego planu finansowego gminy,
co automatycznie zepnie finanse gminy z ,abstrakcyjnym” zagadnieniem planowania
przestrzennego i sktoni do uchwalania realistycznych (tj. dajgcych sie zrealizowaé w nieodlegtej
perspektywie) plandow miejscowych.

Wprowadzenie szczegdlnych rozwigzan formalnych umozliwiajgcych sprawne przygotowanie i
realizacje przedsiewziec urbanistycznych na duzych obszarach, bedacych w rekach jednego lub
wiekszej liczby inwestordw. Rozwigzania te powinny zaktada¢ szczegdlng procedura
uchwalania aktéw planistycznych oraz dodatkowe narzedzia, respektujac jednak ogélne zasady
planowania przestrzennego, w tym transparentnosé¢ i mozliwos¢ aktywnego udziatu strony
spotecznej. Aby ich skuteczno$¢ byta jak najszersza, powinny dopuszcza¢ rézne warianty
postepowania, tj. dotyczy¢ zaréwno terendéw przewidzianych w studium pod takie dziatania,
jak i umozliwia¢ uszczegétowienie lub zmiana istniejgcego planu. Takie procedury powinny by¢
mozliwe do wszczecia zaréwno na wniosek konkretnego inwestora, jak tez z inicjatywy gminy,
gdy inwestor miatby zosta¢ wytoniony na pdzniejszym etapie (tu mozliwe powinno by¢ ich
powigzanie z rozwigzaniami PPP lub mechanizmem umowy na koncesje).

Wprowadzenie ograniczen co do minimalnej powierzchni uchwalanego planu miejscowego lub
zabezpieczenie w inny sposdb, aby ustalenia planu nie stanowity punktowych rozwigzan,
niespojnych z wizjg zagospodarowania catego miasta lub dzielnicy.

Nieracjonalnos$¢ sekwencji niektérych zdarzen w procesie inwestycyjnym (za nonsensowne
nalezy uzna¢ wyrazanie zgdd rolnych na etapie opracowan szczegétowych lub uzyskiwanie
odstepstw o charakterze ,planistycznym” na etapie uzyskania PnB)



e Wypracowanie optymalnych w zakresie relacji miedzy reparcelacjia a planowaniem
przestrzennym, tak, aby nie utrzymywac dzisiejszego stanu pozornych powigzan, a z drugiej
strony nie zablokowaé procesdw inwestycyjnych. Nieunikniony wydaje sie jednak
uregulowanie, ktére w dalszej perspektywie uzalezni inwestowanie od wczesniej
przeprowadzonego procesu scalen i podziatéw.

Nie mniej wazne niz to, jakie dziatania nalezy podejmowaé w celu doprowadzenia do oczekiwanych
zmian w przestrzeni polskich miast i ich obszarow funkcjonalnych, jest okreslenie na szczeblu
rzgdowym taktyki podejmowania tych dziatan, w szczegdlnosci ich priorytetyzacja, podziat na etapy
oraz sformutowanie mechanizméw, ktére beda najskuteczniej prowadzi¢ do celu. W tym zakresie
wskazaé nalezy co najmniej 3 wyzwania wigzace sie z wyborem wtasciwego sposobu postepowania.

AKTYWNE WYKORZYSTANIE POZALEGISLACYJNYCH METOD WPLYWU NA KSZTALTOWANIE
PRZESTRZENI POLSKICH MIAST

Administracja rzgdowa nie wykorzystuje dostepnych sobie narzedzi pozalegislacyjnych do uzyskiwania
w zakresie ksztattowania przestrzeni pozgdanych efektdw zgodnych z celami wynikajgcymi z
dokumentdw strategicznych. Mimo jednoznacznych deklaracji zawartych w rzgdowych dokumentach
strategicznych (np. KPZK 2030, KPM 2023, SOR, ale takze Umowa Partnerstwa przektadajgca sie wprost
na to, jak i na co wydatkowane sg fundusze europejskie) co do pozgdanych kierunkéw zmian
przestrzennych w Polsce (przywrdcenie i umocnienie tadu przestrzennego, w szczegdlnosci m.in.
powstrzymanie chaotycznej suburbanizacji, trzymanie sie zasad zréwnowazonego rozwoju, dbatosé o
estetyke i ochrona dziedzictwa kulturowego, efektywnos¢ energetyczna w planowaniu przestrzennym)
nie udaje sie do nich doprowadzi¢. Z jednej strony wynika to z braku kluczowych zmian w ramach
legislacyjnych systemu. Ale z drugiej strony administracja rzgdowa praktycznie w ogdle nie
wykorzystuje innych dostepnych sobie narzedzi do osiggania, przynajmniej w ograniczonym zakresie,
oczekiwanych efektéw. Te narzedzia to przede wszystkim mechanizmy dotacyjne — formutowanie
zasad dostepu beneficjentéw (zwtaszcza jst) do srodkéw finansowych (zwrotnych i bezzwrotnych) — z
budzetu panstwa, panstwowych funduszy i bankdw, a takze funduszy europejskich.

REKOMENDACIA 7A

Rekomenduje sie, aby administracja rzadowa wdrozyta na szerokg skale mechanizm skutecznego
uzaleznienia dostepu beneficjentéw (zwtaszcza jst, ale takze indywidualnych — osoby fizyczne i
przedsiebiorcow) do Srodkéw dotacyjnych (czy preferencyjnych pozyczkowych) od okreslonych
warunkéw zapewniajacych, ze projekt bedacy przedmiotem wniosku, ale takze dziatanie beneficjenta
w wymiarze ogélnym, zgodne s z wyznaczonymi kierunkami polityki przestrzennej parnstwa.
Formutowane warunki powinny mie¢ charakter mozliwie konkretny (wrecz rygorystyczny) i by¢ tatwe
do zidentyfikowania. Tre$¢ warunkdow powinna odnosi¢ sie do istoty problemu, a nie tylko jego
powierzchownego wyrazu (a wiec np. warunek nie powinien dotyczyé pokrycie planistycznego w
gminie, ale innych wskaznikdw, ktdore wskazywac bedg czy gmina prowadzi polityke przestrzenng
opartg o zasady zrGwnowazonego rozwoju). Poniewaz niektére z potencjalnych warunkéw dotyczy¢
moga dziatan beneficjenta/gminy w dtuzszym okresie czasu ich zastosowanie powinno by¢ ogtoszone



z odpowiednim wyprzedzeniem (np. za trzy lata dotacje i pozyczki na inwestycje mieszkaniowe gmin i
ich spotek udzielane beda wytacznie dla inwestycji opartych o plany miejscowe).

Zestaw warunkéw udzielania dotacji i pozyczek dla projektéow, ktére wskazywaé beda, ze dany
beneficjent/gmina dziatajg zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju oraz kierunkami polityki
przestrzennej panstwa powinien zosta¢ wypracowany z udziatem srodowisk naukowych, eksperckich,
samorzadowych i organizacji spoteczny. Zdecydowany priorytet przy definiowaniu tych warunkéw
powinny miec¢ zagadnienia rzetelnosci gminy w realizacji zadan z zakresu planowania przestrzennego
oraz przeciwdziatania niekorzystnym zjawiskom przestrzennym, a zwtaszcza suburbanizacji. Pewne
propozycje co do charakteru i tresci potencjalnych warunkéw zawarto w poszczegdlnych punktach
niniejszego dokumentu.

Po uzgodnieniu powyiszego zestawu powinien on zostaé wprowadzony do realnego stosowania
(twarde warunki, a nie iluzoryczne preferencje czy tez ,rozmiekczajgce” sformutowania ,w miare
mozliwosci”, ,dazy sie”, itp.) przez jak najszersze grono instytucji rzgdowych, agencji i spétek (w tym
na pewno: NFOSIGW, BGK, PFR, PKP, PHN i ich podmioty/spétki zalezne). Niewatpliwie powinien on
rowniez znalezé¢ wtfasciwe odzwierciedlenie w Umowie Partnerstwa, programach operacyjnych i
towarzyszacych im dokumentach wskazujgcych na sposéb wyboru projektéw do wspétfinansowania.

POTRZEBA PRZEJRZYSTOSCI, INFORMOWANIA, EDUKACJI ORAZ REALNEJ PARTYCYPACJI SPOLECZNE)
W CELU ZWIEKSZENIA POZIOMU SWIADOMOSCI | POSTRZEGANIA ROLI PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO

Wielokrotnie identyfikowang barierg zaréwno do skutecznego przeprowadzenia zmian w systemie
planowania przestrzennego, jak i wielu proceséw planistycznych na szczeblu lokalnym jest brak
wystarczajgcego poziomu swiadomosci co do istoty planowania przestrzennego, jego mechanizmoéw,
wyzwan przed ktérymi staja autorzy planéw oraz dalekosieznych skutkéw (dla jednostek i catych
spotecznosci) btedéw i zaniechan w tym zakresie. Swiadomosci tej brakuje mieszkaricom, wtascicielom
nieruchomosci, ale i decydentom wptywajacym na ksztatt poszczegdlnych plandéw i catego systemu.
Niewatpliwie wiec elementem zmian systemowych musi by¢ wypracowanie wiasciwych mechanizmow
podnoszenia w mozliwie szerokich kregach poziomu wiedzy o tym, o co chodzi w planowaniu
przestrzennym i do czego prowadzi jego zaniedbywanie.

Jednym z naturalnych sposobdéw podnoszenia wiedzy ludzi o danym procesie, jest angazowanie ich w
ten proces (to stwarzy u nich motywacje, aby gtebiej zrozumie¢ jego mechanizmy i istote). W takim
zakresie, jak to na dzi$§ zostato przewidziane w przepisach prawa, cykl planistyczny nie zaspokajajg
spofecznego zapotrzebowania na wiedze o toczacym sie postepowaniu i mozliwosé udziatu w nim
strony spotecznej. O ile w zakresie przygotowania aktéw planowania przestrzennego te deficyty s3
nieco mniej dolegliwe (cho¢ sam proces konsultacyjny jest skomplikowany, kosztuje zaangazowane
strony duzo pracy, a niekoniecznie zaspokaja stawiane przed nim oczekiwania), najbardziej wyrazny
problem dotyczy procesu wnioskowania oraz uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy.

Choé oczywiscie nie mozna uzna¢, ze procedury konsultacyjne dotyczace aktéw planowania
przestrzennego sg wolne od stabosci. S3 one mocno sformalizowane, co utrudnia wtadzom miast
elastyczne i sprawne dziatania (nawet gdy przemawia za tym wyraznie interes spoteczny).
Réwnoczesnie nie zapewnia to petnego zakresu partycypacji wymaganego dla osiggniecia optymalnych



rezultatow. Najlepiej swiadczy o tym, Ze coraz liczniejsze grono miast rozszerza swe procedury
konsultacyjne daleko ponad to, co jest wymagane przez ustawe.

Stan chaosu przestrzennego w wielu obszarach, zwtaszcza podmiejskich, pogtebia sie. Nieunikniona
potrzeba naprawy tych przestrzeni nie bedzie tatwa, bo naruszaé bedzie wiele indywidualnych
intereséw. Wymagad to bedzie wiec jeszcze lepiej dopracowanych sposobdw prowadzenia partycypacji
spotecznej, a by¢ moze takze sprzegniecia mechanizmdw partycypacyjnych z planistycznym procesem
decyzyjnym.

REKOMENDACIA 8A:

Rekomenduje sie:

Promowanie i upowszechnianie (takze np. dzieki stawianiu odpowiednich warunkéw dostepu
do dotacji czy preferencyjnych kredytow) dobrych praktyk w zakresie informowania o
procesach planistycznych oraz partycypacji spotecznej w planowaniu przestrzennym.

W zakresie dostepu do informacji o procesach planistycznych, zwtaszcza w zakresie sie decyzji
o warunkach zabudowy niwelowanie istniejgcych deficytéw poprzez odpowiednie
formutowanie wewnetrznych procedur i regulaminéw przez urzedy miasta, ale takze
kreowanie , klimatu jawnosci” i zachecanie inwestorow do trzymania sie wysokich standardéw
w tym zakresie.

Szerokie budowanie i wzmacnianie swiadomosci (zaréwno wsréd decydentéw, inwestorow,
jak i mieszkancéw) na temat istoty planowania przestrzennego, jego podstawowych zasad i
celéw oraz skutkéw lekcewazenia zadan i obowigzkdw w tym zakresie. Te zagadnienia powinny
stac sie nieodtgcznym elementem ksztatcenia dzieci i mtodziezy - zaréwno w aspekcie wiedzy
o spoteczenstwie, jak i edukacji architektonicznej (ktora, szczesliwie, zyskuje na popularnosci,
ale i tak dynamike tego procesu nalezy wzmacniac).

REKOMENDACIA 8B

Rekomenduje sie wprowadzenie nastepujgcych rozwigzan legislacyjnych:

Rozwigzania zapewniajgce petng jawnosé proceséw planistycznych (dotyczy takze procedur
wydawania decyzji wz — decyzji administracyjnej o specyficznym charakterze, wymagajace;j i
specyficznych uregulowan odmiennych od zasad ogéinych).

Przenalizowanie aktualnych ustawowych mechanizmdéw konsultacji spotecznych w
planowaniu przestrzennym pod katem ich dostosowania do faktycznych potrzeb (np. wstepne
spotkania konsultacyjne, dopuszczenie mozliwosci projektowania partycypacyjnego,
wytozenia uwzgledniajagce wariantowe rozwigzania aktoéw planistycznych) oraz sposobdéw
ograniczenia uciazliwych i pracochtonnych czynnosci.

Rozwazenie dopuszczalnosci (jako opcja tam, gdzie bytoby to uzasadnione) powigzania
procesu podejmowania decyzji planistycznych z mechanizmami partycypacyjnymi (np. panel
obywatelski, referendum lokalne — i to takie, ktdre umozliwiatoby wybor sposréd wariantow
rozwoju).

PRZEPROWADZENIE SYSTEMOWYCH ZMIAN LEGISLACYJNYCH W PLANOWANIU PRZESTRZENNYM



Dysfunkcyjnosé systemu planowania przestrzennego jest tak oczywista, ze potrzeba pilnych i gtebokich
zmian nie podlega dyskusji. Co wiecej takze kierunek zmian jest w zasadzie ustalony, gdyz wszystkie
podjete dotad préby reform opieraty sie na podobnych rozwigzaniach (nawet jesli wystepowaty
réznice w nazewnictwie i podejsciu do czesci zagadnien). Mimo to zadnej z nich nie udato sie skutecznie
doprowadzi¢ do finatu. Jak wiec widaé, to nie w samym zaproponowaniu zmian systemowych lezy
problem. Nie wchodzac w gitebszg analize nalezy odnotowaé, ze jedng z niewatpliwych przyczyn jest
ztozono$é i rozlegltoé¢ zagadnienia, jakim bytaby petna zmiana systemowa. Zadna z propozycji zmian
systemowych nie przeszta jeszcze przez ,filtr” Komisji Prawniczej na zakoriczenie rzgdowego procesu
legislacyjnego czy testy rozwigzan legislacyjnych w realistycznych warunkach. Co wiecej, w zadnej z
tych préb nie opracowano przepiséw przejsciowych, a wiec regulacji, ktére musiatyby rozstrzygnac czy
i na ile skutecznie dokona sie faktyczne odejscie od skutkéw obecnych przepiséw na rzecz pozgdanego
stanu docelowego. To nie przypadek — jest tak, bo to witasnie ten element jest najtrudniejszy —
merytorycznie, formalnie (szereg wyzwan konstytucyjnych), organizacyjnie (niewatpliwy opdr
przeciwnikdw zmian). Na tym etapie legislacyjnym kazda watpliwos¢ lub krytyka waznego elementu
nowego systemu moze skutecznie opdznié wprowadzenie zmian lub postawi¢ cata reforme pod
znakiem zapytania. Nalezy tez zastanowi¢ sie nad skutkami ustanowienia catkiem nowych ram
prawnych w planowaniu przestrzennym. Czy wszystkie dzi$ wystepujace problemy znikng z dnia na
dzien, a wszyscy uczestnicy systemu beda dziata¢ zgodnie z intencjami ustawodawcy? Czy wszystkie
przypisy beda wtasciwie interpretowane, a linia orzecznicza wtasciwie wyznaczona? To watpliwe,
natomiast pewne jest, ze co najmniej przez kilka lat wszyscy uczestnicy dziata¢ bedg w warunkach
sporej niepewnosci (brak orzecznictwa i wypracowanych Sciezek postepowania). To tym grozniejsze,
ze kazda propozycja kompleksowej reformy obejmuje wizje szybkiej aktualizacji lub opracowania
nowych aktéw prawnych we wszystkich gminach w Polsce. Tak wiec ewentualne uchybienia
legislacyjne czy watpliwosci interpretacyjne bedg miaty dalekosiezne skutki.

Nie podwazajgc potrzeby wprowadzenia zmian systemowych w planowaniu przestrzennym nalezy
gtebiej i pod wieloma aspektami przeprowadzi¢ analize takiej reformy od strony organizacyjnej oraz
potencjalnych jej skutkdw. Analiza powinna uwzgledniaé takie zagadnienia jak dostepny potencjat do
opracowania nowych aktow prawnych w zatozonych terminach, spodziewane efekty zmian (realna
mozliwos¢ ,naprawienia” zgodnie z intencjg projektodawcy przestrzeni dotknietych dysfunkcyjnym
zagospodarowaniem) oraz potencjalne ryzyka niepozgdanego rozwoju sytuacji (uksztattowanie sie
niekorzystnej linii orzeczniczej, problemy proceduralne przy stosowaniu nowych przepisow).
Rozwazane rozwigzania powinny obejmowaé testowanie gotowych do uchwalenia przepisow w
réznych wariantach gier zarzadczych (symulacje z modelowaniem udziatu wszystkich stron procesow),
ewentualne pilotazowe wprowadzenie przepisdéw na okreslonym terytorium wraz z obowigzkowg
ewaluacjg przed rozszerzeniem ich na caty kraj.

REKOMENDACIA 9A

Dobrze zaplanowang i przygotowang catosciowg reforme systemu planowania przestrzennego
powinny poprzedzi¢ sprawnie przeprowadzone zmiany w aktualnie obowigzujgcym systemie tak, aby
jak najszybciej wyeliminowac¢ obszary patologii i dysfunkcji, zwtaszcza te, ktére prowadzg do
najbardziej dolegliwych i trudnych do odwrdcenia zjawisk w miejskiej przestrzeni. Oznacza to wiec
etapowy model wdrazania reformy wymagajgcy ustalenia wstepnie sekwencji dziatai. Niewatpliwie na
poczatek nalezatoby dokonac ,szybkich” punktowych zmian, ktére nie powinny budzié¢ znaczgcych
kontrowersji legislacyjno-konstytucyjnych, a ktére powinny mie¢ mozliwie duzy ,zasieg
oddziatywania”.



Ponizej zaproponowano przyktadowo zestaw takich 10 najpilniejszych zmian prawnych spetniajacych
powyzsze kryteria. Kazda z propozycji moze oczywiscie by¢ rozpatrywana oddzielnie, a lista takich
zmian nie musi ograniczac sie do liczby 10.

10 NAJPILNIEJSZYCH ZMIAN PRAWNYCH

1. Ograniczenie mozliwosci stosowania decyzji o warunkach zabudowy poprzez doprecyzowanie
warunkéw jej stosowania (przede wszystkim chodzi o dostep do istniejgcej infrastruktury oraz
eliminowanie przypadkéw, gdy z géry wiadomo, ze inwestycja nie przyczyni sie do kreowania tadu
przestrzennego, np. powstawanie zabudowy jednorodzinnej ,pod ptaszczykiem” siedlisk rolniczych).

2. Wprowadzenie okresu waznosci dla decyzji o warunkach zabudowy, co wyptywatoby pozytywnie na
jej faktyczng aktualnos¢ (bo dzis mimo jej bezterminowosci moze sie ona w praktyce zdezaktualizowaé
w zwigzku z zachodzgcymi w otoczeniu zmianami formalnymi i faktycznymi).

3. Modyfikacja (doprecyzowanie) zasady dobrego sgsiedztwa w celu wyeliminowania patologii w
zakresie analizy urbanistycznej na potrzeby decyzji o warunkach zabudowy.

4. Wprowadzenie opodatkowania nieruchomosci wedtug przeznaczenia zapisanego w MPZP (ktdre bez
zwtoki powinno by¢ ujawnianie w ewidencji gruntéw i budynkéw i stanowi¢ podstawe ustalenia
wysokosci podatku) jako prostej konsekwencji traktowania danego terenu jako budowlany, a nie rolny.

5. Zakaz sprzedaiy nieruchomosci gminnych, dla ktérych nie uchwalono MPZP. Przepis ten
niewatpliwie skutkowatby przyspieszeniem prac nad niektdrymi planami, ale przede wszystkich
odzwierciedla przekonanie, ze zbycie gminnej nieruchomosci bez jednoznacznego ustalenia jej
przeznaczenie i charakteru zabudowy jest naruszeniem obowigzku dbatosci o tad przestrzenny
spoczywajgcym na wtadzach gminy.

6. Rozszerzenie katalogu terendw, dla ktorych obligatoryjne jest sporzadzenie MPZP, zanim mozliwa
bedzie tam zabudowa. Katalog ten powinien obejmowac te przypadki, ktére budzg najwiecej
kontrowersji spotecznych (inwestycje znaczgco oddziatujgce na srodowisko) lub z racji swej skali lub
charakteru beda miaty najwieksze oddziatywanie na tad przestrzenny.

7. Dopuszczenie mozliwosci rownoczesnego procedowania zmiany studium i MPZP. W sytuacji, gdy od
poczatku znana jest przyczyna dokonywania konkretnej zmiany w aktach planowania przestrzennego,
rozktadanie jej na dwie utozone sekwencyjnie procedury jest niepotrzebng komplikacjg przedtuzajaca
proces oraz kolejnym argumentem dla tych, ktérzy chcieliby omijaé procedury planistyczne
rozwigzaniami ,spec”.

8. Podniesienie poziomu ,widetek”, w jakich ma by¢ ustalana optaty planistyczna oraz wydtuzenie
okresu, po ktérym wygasa prawo do tej optaty do 10 lat. Jakkolwiek nie naprawi to ogdlnie wadliwego
systemu finansowania urbanizacji, to przynajmniej nieco ograniczy stopien, w ktédrym przepis ten
pozostaje praktycznie niewykorzystany.

9. Wprowadzenie mozliwosci uchylenia planu na wniosek wtasciciela nieruchomosci niezabudowanej
przeznaczonej pod zabudowe. W potaczeniu z przepisem o opodatkowaniu nieruchomosci wedtug
przeznaczenia w MPZP bytby to pierwszy drobny krok w kierunku ograniczenia powierzchni
nieracjonalnie (i de facto niepotrzebnie) przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe.

10. Wprowadzenie rozwigzania, w ktorym kazdy wniosek o warunki zabudowy niezgodne z trescig
studium wymagatby uzyskania zgody rady gminy. Z jednej strony takie rozwigzanie nie ktécitoby sie z
podnoszonym poglgdem o tym, ze nie mozna uzaleznia¢ wprost tresci decyzji administracyjnej od aktu
nie majacego charakteru prawa powszechnie obowigzujgcego, a z drugiej prowadzitoby do



wyeliminowania patologicznej sytuacji, gdy organ wtadzy wykonawczej podejmuje (lub jest zmuszony
podejmowac) dziatania sprzeczne z politykg przestrzenng wyznaczong przez wtadze uchwatodawczs.

W kolejnych etapach reformy nalezatoby wprowadzac rozwigzania trudniejsze, bardziej ztozone lub
mogace budzi¢ kontrowersje. Wychodzac jednak z przeswiadczenia o wiekszym ryzyku zablokowania
catej nowej regulacji z powodu jednego kontrowersyjnego rozwigzania rekomenduje sie podjecie
inicjatyw legislacyjnych etapami. Zacza¢ nalezatoby od tych zagadnien, ktére juz zdecydowanie zbyt
dtugo czekajg na uregulowania - jak np. cyfryzacja planowania przestrzennego (ktéra akurat ma szanse
na wprowadzenie do ustawy jeszcze wczesniej) czy tez kwestia doprecyzowania (w ramach czynienia
prawa zrozumiatym) statusu decyzji o warunkach zabudowy (lub innego mechanizmu o podobnym
charakterze, ktore miatby jg zastgpié) — dzis dwoisty jej charakter (czy jest to przystugujgca kazdemu
informacja (promesa) o mozliwosci uzyskania pozwolenia budowlanego, czy jednak jest to decyzja
lokalizacyjna pociggajaca za sobg powazne konsekwencje).

Wsrdd siegajgcych gitebiej postulatow zmian legislacyjnych trzeba rozwazyé miedzy innymi zmiany w
mechanizmach i zasadach sporzadzania i uchwalania planéw. O ile dzi$ mechanizmy i procedury sg
czesto przedmiotem krytyki (ich dtugotrwatos¢, nieracjonalnosé lub niedostosowanie do praktycznych
potrzeb) to przedstawiane w ostatnich latach propozycje zmian podchodzity do tych kwestii dosé
konserwatywnie i nie proponowaty daleko idgcych zmian. Tymczasem wystepujgce dzi$ problemy
wskazywatby na zasadnos$¢ nowego spojrzenia i poszukiwania catkiem nowej formuty dla formalnych
uregulowan sposobu procedowania aktéw planowania przestrzennego. Nalezatoby zastanowic sie co
najmniej nad nastepujacymi kwestiami:

1. Dostosowanie przepisow proceduralnych do zrdznicowanych tresci i funkcji opracowan
planistycznych (studiéw i MPZP, ale réwniez MPZP dla réznego rodzaju terendw).

2. Wprowadzenie mechanizméw pracy nad MPZP zmierzajacych do usprawnienia procesu bez
ostabienia wymiaru merytorycznego, np.:

e Rozwazenie czy potrzebne sg analizy na potrzeby przystgpienia do sporzadzania planu
miejscowego, skoro i tak musiatyby by¢ wykonane na etapie pracy nad planem, a rozstrzygnie
o celu planu na tym etapie moze ogranicza¢ swobode tych prac.

e Uelastycznienie procesu konsultacji powigzane z réwnoczesnym zastosowaniem bardziej
partycypacyjnych metod wtasciwej pracy nad aktami planowania przestrzennego.

e Uregulowanie formalne mozliwosci, a w okreslonych warunkach wrecz obowigzku,
przygotowywania projektu aktéw planowania przestrzennego w formie wariantéw — dla
catego opracowania lub jego elementéw.

e Przeglad i zmiana mechanizméw uzgodnien i opiniowania planu w kierunku zastepowania
rozwigzan bazujgcych na dtugotrwatej wymianie pism poprzez aktywny udziat przedstawicieli
instytucji uzgadniajgcych i opiniujgcych w pracach planistycznych (np. w formie swoistej
,komisji planu” spotykajacej sie na formalnych posiedzeniach).

e Bazujagc nad mechanizmach cyfryzacji planowania przestrzennego przeanalizowanie
zasadnosci i mozliwos¢ uchwalania planu miejscowego etapami - jako kolejnych ,warstw”,
ktére uzupetniaja/modyfikujag obowigzujacy plan, mogtoby to by¢ przydatne co najmniej w
nastepujacych przypadkach:



o uszczegotowienie struktury urbanistycznej po opracowaniu koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej dla danego terenu (np. w sytuacji, gdy w planie zatozono
przeprowadzenie dla niego konkursu w celu skonkretyzowania rozwigzan),

o wprowadzenie do istniejgcego planu miejscowego ustaler wypracowanych w wyniku
zastosowania szczegdlnych procedur wspodtpracy z inwestorem (postulowanych w
innym miejscu tego dokumentu, typu ,,0bszar zorganizowanego inwestowania”),

o uzupetnienie planu miejscowego o kwestie operacyjnego wdrazania tego planu (opcja
taka réwniez znajduje sie wsrdd propozycji zawartych w niniejszym dokumencie),

o mozliwosé wprowadzenia przy pomocy jednorazowej procedury przekrojowych zmian
w wielu planach miejscowych w miescie (nowe wyzwania klimatyczne, mobilnosciowe,
demograficzne mogg rodzi¢ takie potrzeby, co dzi$ oznaczatoby potrzebe zmiany
kazdego planu indywidualnie).

3. Dopuszczenie mozliwosci etapowania rozwigzan w aktach planistycznych (np. okreslania
warunkowej sekwencji uchwalania planéw, tj. uwalniania terendw pod zabudowe po spetnieniu
okreslonych warunkdow, np. wypetnienia sie zabudowg innego obszaru) czy tez dopuszczania w
okreslonych sytuacjach wariantowych rozwigzan w planie miejscowym.

4. Bardziej szczegdétowe uregulowanie kwestii zmian w aktach planowania przestrzennego (potrzeba
sporzadzania czytelnej, takze dla nie fachowca, ,ujednoliconej” aktu po zmianach) oraz zasad
prowadzenia nadzoru przez wojewode (np. niemoznos$¢ uchylania planu fragmentami tak, aby niejasne
byto, jaki zakres aktu zostat uchylony, a jaki obowigzuje).
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