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Kontynuujemy temat plandw zagospodarowania prze-
strzennego. W numerze 2 magazynu (Nie tylko wizja,
,Rynek, Biznes. Praca” nr 2/2014) naszym rozmow-
cg byt Artur Hajdorowicz, dyrektor Biura Planowa-
nia Przestrzennego UM Kielce. W niniejszym numerze
gtos oddalismy Jeremiemu Mordasiewiczowi, eksper-
towi Konfederacji Lewiatan, wspotautorowi ,Raportu
0 ekonomicznych stratach i spotecznych kosztach nie-
kontrolowanej urbanizacji w Polsce”, reprezentujgcemu
punkt widzenia pracodawcow i przedsiebiorcow.

Jesli sie rozejrzymy, to w wigkszosci mamy dooko-
fa czysta, zadbang Polske. Czy Pana to zadowala?
Jak scharakteryzowatby Pan polska przestrzeri pu-
bliczna?

Jeremi Mordasiewicz: To prawda, ze mamy coraz
wiecej fadnych budynkéw i zadbanych ogrodéw.
Ale wiekszos¢ naszych miast rozwija sie bezplano-
wo, brakuje w nich tadu i harmonii. Prawo budow-
lane wymaga, aby nowe budynki harmonizowaty
z otoczeniem, ale ta zasada bardzo czesto nie jest
przestrzegana. Przy czym nie chodzi tylko o walo-
ry estetyczne. Skutkiem bezplanowej urbanizacji
jest réwniez nieefektywna organizacja miast i niski
standard zycia: dtugie dojazdy do pracy i szkoty
czy brak terenéw rekreacyjnych.

Sa dwa podejscia do zagospodarowania prze-
strzeni wynikajace z tradycji wiejskiej i miejskie;.
W pierwszym przypadku, w warunkach rozpro-
szonej zabudowy, buduje jak chce, bo nikomu nie
przeszkadzam, a nie zalezy mi na wspdtpracy z in-
nymi. W drugim, w warunkach zabudowy zwar-
tej, musze przestrzegac regut uchwalonych przez
wspdlnote. Ogranicza to moja swobode budowa-
nia, ale podporzadkowuje sie, bo uwazam, ze jest
to korzystne i dla wspdlnoty, i dla mnie. W Polsce
dominuje jeszcze mentalnos¢ wiejska. W poréw-
naniu z Niemcami czy Czechami nie wytworzyli-
$my mieszczaristwa z jego etosem wspétdziatania.

W naszym wspdlnym interesie jest, abysmy mie-
li dostep do wysokiej jakosci przestrzeni publicz-
nej, zyli w warunkach fadu przestrzennego, a nie
w chaosie urbanistycznym. A jednak inwestycje,
czesto duze inwestycje w centrum miast, zdaja sie
by¢ przypadkowe, brakuje spdjnej wizji rozwoju
i rozbudowy - i nikomu to nie przeszkadza.

Wiekszos¢ wtadz miejskich nie docenia wagi pla-
nowania przestrzennego i jego wptywu na rozwoj
miasta oraz standard zycia. Po drugie, rezultaty
dobrego planowania sa odczuwalne dopiero po
latach, a wtadze samorzadowe pragng pozyskac
sympatie wyborcéw juz teraz i koncentruja sie na
dziataniach doraznych i spektakularnych, jak nowe
chodniki czy festyny. Po trzecie, realizacja dobrych
planéw i urzadzenie przestrzeni publicznej kosztu-
je, np. ze wzgledu na konieczno$¢ wykupu gruntu
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na cele publiczne. W cywilizowanych paristwach
samorzady dysponuja wptywami z podatku od war-
tosci nieruchomosci, ktére rosng wraz z rozwojem
miasta i wzrostem wartosci gruntéw. Jezeli wtadze
gminne dzieki dobremu planowaniu i inwestycjom
przyczynia sie do wzrostu cen gruntéw, to otrzyma-
ja wieksze wptywy z podatkéw. W Polsce podatek
od wartosci nieruchomosci nie pokrywa nawet 1/10
kosztu budowy i eksploatacji ulic. Jak wiec finanso-
wac urzadzenie przestrzeni publicznej? A poza tym
czy to uczciwe i racjonalne, ze wiasciciel gruntu
w centrum Warszawy, majacy w poblizu szkote,
szpital i stacje metra, ptaci taki sam podatek jak ktos
mieszkajacy na dalekich przedmiesciach, bez do-
stepu do kanalizacji i innych ustug publicznych?
Polacy sa przeciwni podatkowi od wartosci nieru-
chomosci, bo nie chcg wzrostu obciazer podatko-
wych. Nie zdaja sobie sprawy, ze obecnie gminy
finansuja swoja dziatalnos¢, otrzymujac subwencje
i dotacje z budzetu paristwa, czyli z podatkéw do-
chodowych i VAT. Gdybysmy zwiekszyli wptywy
z podatku od nieruchomosci, moglibysmy zmniej-
szy¢ podatek dochodowy.

Samorzadowcy réwniez nie chca podatku od war-
tosci nieruchomosci. Wola zy¢ z subwenciji i dotagji
z budzetu paristwa niz podatkéw lokalnych. Wygod-
niej jest krytykowac rzad, ze za mato daje, niz naraza¢
sie wyborcom, podnoszac podatek od nieruchomo-
sci. Jezeli chcemy zmobilizowac¢ witadze samorza-
dowe do racjonalnego dziatania, w tym racjonalnej
gospodarki przestrzennej, powinnismy zwigkszyc
udziat podatkéw lokalnych w dochodach gmin. Jed-
na z podstawowych zasad sprawiedliwego systemu
podatkowego méwi: ten pfaci, kto korzysta. Finanso-
wanie budowy i utrzymania infrastruktury z podatku
od wartosci nieruchomosci jest zgodne z tg zasada.

Plany strategiczne maja odpowiadac potrzebom
ludzi, a takze potrzebom wolnego rynku. W Polsce
o zabudowie przestrzeni miejskiej decyduje gtow-
nie inwestor i tak naprawde jest to jedyny przed-
siebiorca brany pod uwage jako partner w ksztal-
towaniu przestrzeni.

W zadnym cywilizowanym kraju prawo wtasnosci
gruntu nie jest réwnoznaczne z prawem do jego
dowolnej zabudowy. Wazny jest sposéb podej-
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mowania decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, ktéry powinien umozliwia¢
godzenie interesu indywidualnego wiasciciela i lo-
kalnej spofecznosci. W demokratycznym i prawo-
rzadnym paristwie taka decyzja powinna by¢ podej-
mowana przez demokratycznie wybrane wtadze
gminne w drodze uchwalenia planu zagospodaro-
wania przestrzennego. Oczywiscie po przeprowa-
dzeniu szerokich konsultacji spotecznych i rzetel-
nej analizie skutkéw proponowanych inwestycji.
Tymczasem w Polsce planéw brakuje i wigkszos¢
budynkéw powstaje na podstawie administracyj-
nych decyzji o warunkach zabudowy, co oznacza,
ze nie spetniamy europejskich standardéw. Korzy-
stanie z prawa wiasnosci moze by¢ ograniczone
w interesie spoftecznym, ale na podstawie prawa
powszechnie obowigzujacego, czyli planu miej-
scowego, a hie na podstawie urzedniczej decyzji.

Gdzie w takim razie jest interes mieszkancow?
Jezeli chcemy zy¢ w dobrze urzadzonych miastach,
powinnismy powstrzymac proces chaotycznego roz-
woju, ograniczy¢ mozliwos¢ budowania na podsta-
wie decyzji urzednikéw i przejs¢ do budowania na
podstawie planéw zagospodarowania przestrzenne-
go. W dodatku powinny to by¢ plany obejmujace
cate miasta, a nie jak obecnie plany opracowane dla
matego obszaru. Uchwalanie planéw ,wyspowych”
uniemozliwia racjonalny rozwdj sieci kanalizacyj-
nej, drogowej, energetycznej, skoordynowanie osie-
dli mieszkaniowych i stref przemystowych, organi-
zacje komunikaciji, szkolnictwa, rekreaciji.

Jakie sa konsekwencje dla obszarow po uchwaleniu
planu zagospodarowania przestrzennego, ich prze-
ciwnicy widza w nich obok szans takze zagrozenia?
Uchwalenie planéw jest korzystne dla inwestoréw,
bo czyni przestrzen lepiej zorganizowana i przewi-
dywalna. Kupujac nieruchomos¢ na terenie obje-
tym planem, wiemy, co bedziemy mogli wybudo-
wac i co moze powsta¢ w przysztosci w naszym
sasiedztwie. Budowanie na terenach bez planu to
jak skok do metnej wody.

Argumentacja niektérych samorzadowcéw, ze pla-
nowanie oznacza zwigzanie sobie rak i ogranicze-
nie elastycznosci, nie jest dla mnie przekonywuja-

ca. Oczywiscie planéw nie tworzy sie na zawsze
i trzeba bra¢ pod uwage mozliwos¢ ich zmiany. Ale
z drugiej strony koszty bezplanowego rozwoju oraz
ryzyko dla mieszkancéw i inwestoréw sg znacznie
wigksze niz w przypadku planowej urbanizacji.
Czasem zdarza sie, ze na terenie objetym planem
inwestor ma problem z zatwierdzeniem projektu,
bo jego architekt i urzednicy miejscy inaczej inter-
pretuja plan. Nie oznacza to jednak, ze nie warto
uchwala¢ planéw, a jedynie, ze powinny by¢ sta-
rannie wykonane. Obecnie jezeli teren nie ma pla-
nu, to mozna budowac, opierajac si¢ na zasadzie
dobrego sasiedztwa, interpretowanej jako konty-
nuowanie funkcji juz wzniesionych budynkéw.
Na przyktad budynek mieszkalny w sasiedztwie
budynkéw mieszkalnych. W efekcie zdarza sie, ze
obok jednopietrowego domu jednorodzinnego sta-
ja wielopietrowe bloki.

Jestem zdania, ze nawet nie najlepszy plan jest dla
mieszkaricéw i inwestoréw korzystniejszy niz brak
planu.

Powaznym problemem w Polsce jest rozrost miast.
Jak mozna kontrolowac proces suburbanizacji?
Doswiadczenie uczy, ze miasta o zwartej zabudo-
wie z dobrze urzadzong przestrzenia publiczng
zapewniaja wyzszy standard zycia i nizsze koszty
funkcjonowania. Rozpraszanie zabudowy podnosi
koszty budowy i utrzymania infrastruktury, ogranicza
mozliwos¢ wykorzystania transportu zbiorowego,
ktdry jest tariszy od indywidualnego, utrudnia dostep
do ustug publicznych: szkét, przedszkoli, szpitali,
niszczy cenne przyrodniczo tereny wokét miast.
Powinnismy powstrzymac proces rozlewania sie
miast i rozpraszania zabudowy, z jednej strony
utatwiajac budowe na terenach zurbanizowanych,
a z drugiej, utrudniajac budowe w szczerym polu.
Na przyktad Warszawa, bioragc pod uwage jej po-
tencjat ludnosciowy i gospodarczy, zajmuje obszar
ponad dwa razy za duzy w stosunku do dobrze zor-
ganizowanych miast europejskich. A jednoczesnie
zabudowywane sg okoliczne lasy i pola. Zaledwie
1/4 powierzchni Warszawy objeta jest planami.
Wiele dziatek ma nieuregulowane prawa wtasno-
Sci. Czes¢ wiascicieli traktuje dziatki jak lokate,
a nie teren inwestycji.
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Powinnismy wprowadzi¢ podwyzszony podatek od
gruntéw niezabudowanych na terenach zurbanizo-
wanych, aby sktoni¢ wtascicieli do ich zabudowa-
nia lub sprzedania innym inwestorom. Gdybysmy
uzupetnili zabudowe w centrum, oczywiscie pozo-
stawiajac odpowiednio duzo przestrzeni rekreacyj-
nej, miasto zyskatoby na uroku, powstrzymaliby-
smy dewastacje okolicznych laséw, a mieszkarcy
nie staliby w podmiejskich korkach, jadac do pracy
i odwozac dzieci do szkoty.

Zaluje, ze nie czerpiemy do$wiadczer z paristw
wyzej rozwinietych i wolimy uczy¢ sie na wiasnych
btedach. A jest to nauka niezwykle kosztowna, bo
budynkéw nie da sie przenies¢, bedziemy przez
pokolenia ponosi¢ wysokie koszty utrzymania in-
frastruktury.

Co Pana zdaniem wymaga zreformowania w pol-
skim systemie planowania i zagospodarowania
przestrzennego?

Uwazam, ze projekt kodeksu urbanistyczno-bu-
dowlanego przygotowany dla rzadu przez komisje
kodyfikacyjna i w tym roku szeroko konsultowany
zmierza we wiasciwym kierunku.

Poszerza si¢ obowiazek sporzadzania planéw. Za-
sada ma by¢ budowanie na podstawie planu, a in-
westowanie na obszarze nieobjetym planem be-
dzie wyjatkiem. Ustanawia si¢ obowiazek podziatu
cafego terenu gminy na trzy kategorie obszaréw:
zabudowany, rozwoju zabudowy i o ograniczonej
zabudowie. Na terenie zabudowanym, majacym
niezbedng infrastrukture techniczna, bedzie mozna
uzupetnia¢ zabudowe bez wigkszych formalnosci.
Na obszarach o ograniczonej zabudowie, cen-
nych przyrodniczo, bedzie mozna wznosi¢ jedy-
nie obiekty niezbedne do realizacji funkc;ji terenu.
Przyktadem moze by¢ lesniczéwka.

Na obszarze rozwoju zabudowy bedzie mozna
budowac jedynie po uchwaleniu planu. Przy czym
uchwalajac plan, gmina bedzie brata na siebie
obowiazek realizacji infrastruktury technicznej,
jak drogi i kanalizacja, oraz spotecznej, jak szkoty.
Obowiazek gminy bedzie powigzany ze zobowia-
zaniem wiascicieli i inwestorow do partycypacji
w kosztach realizacji infrastruktury.
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Plany beda obowiazkowe réwniez w przypadku te-
renéw publicznych i zagrozonych powodzig oraz
inwestycji, ktére moga wywotywac sprzeciw spo-
teczny, takich jak sktadowiska odpadéw czy elek-
trownie wiatrowe.

Oczywiscie sama zmiana prawa niewiele da, jezeli
wiadze gminne nie beda docenia¢ korzysci wyni-
kajacych z racjonalnego planowania, a mieszkaricy
beda wyznawac zasade ,wolno¢ Tomku w swoim
domku”.

Wazne jest réwniez skoordynowanie planéw zago-
spodarowania przestrzennego na poziomie gmin-
nym, regionalnym i krajowym. To wymaga przy-
gotowania dtugoterminowych strategii rozwoju
regionalnego i dobrej wspétpracy wiadz samorza-
dowych wszystkich szczebli oraz rzadu.

I na koniec kwestia edukacji, moim zdaniem naj-
wazniejsza a niedoceniana.

Po pierwsze, mam na mysli wszechstronne ksztatce-
nie planistéw-urbanistéw, aby tworzone przez nich
plany byly wysokiej jakosci, pozwalaty podnies¢
standard zycia, zachecaty do inwestycji. Urbani-
$ci to nie sg architekci w wiekszej skali. Potrzebuja
wiedzy z zakresu geografii, ekonomii, psychologii
i socjologii.

Po drugie, mam na mysli upowszechnianie wie-
dzy o gospodarce przestrzennej i jej wptywie na
nasze zycie wsréd mtodziezy w szkotach i wsréd
dorostych za posrednictwem mediéw. Mieszkarcy
powinni umie¢ oceni¢ co jest dobre dla ich spo-
tecznosci, formutowac postulaty dla wiadz samo-
rzadowych i rozlicza¢ je z wynikéw. Obecnie wy-
borcy przywigzuja wigksza wage do kwiatéw na
skwerach niz planéw rozwoju miasta.

Rozmawiata:
Olga Darewicz-Uberman
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