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Uchwalane obecnie jak Polska dluga 1 szeroka plany ogdlne moga nie spetni¢ poktadanych w nich
nadziei. Nie po raz pierwszy okazuje sig, ze urbanistyka jest zagadnieniem na tyle skomplikowanym, ze
nie da si¢ naprawi¢ zaniedban minionych dekad przez cz¢Sciowa reform¢ — z wyrazng pomoca organéw
nadzoru.

JesteSmy obecnie Swiadkami uchylania w catosci pierwszych planéw ogolnych. Nie dlatego, ze byty
popetnione razace btedy w catej procedurze — ze wzgledu na btedy w parametrach opisujacych
pojedyncze strefy planistyczne i wniosek oparty na literalnej wyktadni przepisow, ze niedopuszczalne jest
uchylenie planu jedynie w czgSci. Biorac pod uwagg liczbg stref planistycznych nawet we wzglednie
prostych planach ogdlnych mozna mie¢ pewnos¢, ze gdzies biad jest popelniony. Akceptacja praktyki
organOw nadzoru oznaczataby w praktyce przekreslenie calej pracy planistycznej wykonywanej obecnie
przez gminy. Wykonywanej z niemalym trudem, bo zgodnie z przypuszczeniami formutowanymi juz na
etapie uchwalania reformy planowania przestrzennego, ze wzgledu na krotki czas opracowania planow
ogolnych dla wszystkich gmin w Polsce zacz¢to brakowac os6b z niezbgdnymi uprawnieniami. Z
oczywistym skutkiem dla stawek za opracowanie planéw ogdlnych.

Zaistniala sytuacja wymusza szybka nowelizacj¢ ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym. To jednak bedzie jedynie dorazna tatka, bo pewne problemy pozostang — jako ze nie
zostaty tknigte jako zbyt ryzykowne. W pierwszej kolejnosci dotyczy to zachowania nieograniczonego
terminu waznosci starych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Pomyst okreslenia
terminu ich waznosci spotkat si¢ bowiem z ogromnym sprzeciwem 1 hastami o naruszaniu praw
nabytych. Specyficzny to argument skoro decyzje o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu sg
oparte o zasad¢ dobrego sasiedztwa. A o jakim nawiazaniu do sasiedniej architektury mozna mowié, gdy
inwestycja powstaje na podstawie decyzji sprzed np. lat dwudziestu. Otoczenie mogto si¢ przez te dwie
dekady zmieni¢ diametralnie, a tym samym stawiany budynek moze nie pasowac juz do niczego.

Najwigkszy problem tkwi jednak w braku odpowiednich narzedzi ekonomicznych. Racjonalne decyzje
urbanistyczne wymagaja zastosowania takich wtasnie narzedzi ekonomicznych i to w co najmniej trzech
obszarach.

Pierwszym z nich jest skoniczenie z modelem, w ktorym zyski ptynace z urbanizacji sq prywatyzowane, a
koszty uspoteczniane. Jest to konsekwencja systemu optat adiacenckich (w tym renty planistycznej)
uksztalttowanego w ten sposob, aby pozostawi¢ dostatecznie duzo furtek umozliwiajacych uniknigcie
optaty. Najlepszym tego przyktadem jest uzaleznienie mozliwosci pobrania renty planistycznej od
dokonania obrotu ziemig w terminie pigciu lat po wejSciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Po uptywie tego terminu zadne dochody nie trafiaja do gminy — ktéra jednak musi
jednoczesnie ponosi¢ koszty zwiazane chociazby z odszkodowaniami za tereny przejete na drogi 1 inne
cele publiczne. Poki budowa typu greenfield w sSrodku pustego pola nie bedzie wiazala si¢ z
koniecznoscia uiszczenia odpowiednio wysokich oplat na rzecz samorzadu terytorialnego bedziemy mieli
do czynienia z presja na dalsze rozlewanie si¢ zabudowy. Oplaty zwigzane z przeksztalceniem gruntu na
budowlany, czy wybudowaniem infrastruktury technicznej powinny jako cigzary realne obcigzaé
poszczegdlne nieruchomosci. I to w ksigdze wieczyste;.

Drugim obszarem jest przeciwdzialanie presji na wyprzedzajace przeksztatcenie gruntow rolnych w
grunty budowlane. Ze wzgledu na przywotane powyzej przepisy dotyczace renty planistyczne]
przeksztalcanie gruntow ,,na zapas” jest najbardziej racjonalnym dziataniem z punktu widzenia
wilasciciela gruntu. Jako ze za grunt przewidziany pod zabudowe ale dalej niezabudowany ptacony jest
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symboliczny podatek rolny optaca si¢ domagaé zmiany przeznaczenia — bo to gwarantuje uniknigcie w
przysztosci koniecznosci uiszczenia renty planistycznej. Jesli grunt jest gruntem budowlanym,
wycenianym przy transakcji jak grunt budowlany to powinien by¢ obciazony podatkiem od
nieruchomosci i to progresywnie wzrastajacym wraz z kazdym kolejnym rokiem pozostawania
nieruchomosci gruntowej w stanie niezabudowanym. Na marginesie — spekulacyjnemu kupowaniu
mieszkan skutecznie by przeciwdziatat analogiczny podatek dotyczacy pustostanow.

Trzecim obszarem jest wreszcie powazne traktowanie skutkéw finansowych uchwalenia poszczeg6lnych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Obecnie wieloletnie prognozy finansowe sa
malo powiazane z rzeczywistoscia, a same uzbrojenie terendw przeksztatconych na dziatki budowlane nie
jest realizowane latami. Gmina mogtaby przeksztatci¢ kolejny teren pod budownictwo jesli realnie bytaby
w stanie uzbroi¢ go w ciagu kilku lat w oparciu o wiasne srodki.

Tyle tylko ze wprowadzenie zmian w kazdym z wymienionych obszarw wymaga naruszenia silnych
interesOw — a z tym politycy sa ostrozni. W efekcie dalej bgdziemy udawad, ze probujemy opanowad
chaos urbanistyczny. I dalej nie bedzie to wychodzito.
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