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ROZDZIAL 2

tad przestrzenny matych miast
— koncepcja zintegrowanego modelu planowania

Mariusz Chudak’

2.1. Wprowadzenie

Do najwazniejszych zadan samorzadu lokalnego nalezy kreowanie tadu
przestrzennego, poprzez ktéry rozumie si¢ takie ksztaltowanie po-
wierzchni terytorium gminy, aby tworzyto harmonijng cato$¢ uwzgled-
niajac w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wy-
magania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kultu-
rowe oraz estetyczno-kompozycyjne'. Z pojeciem tym bezposrednio
wiaze si¢ istota prowadzenia gospodarki przestrzennej, skierowanej na
formowanie odpowiednich przestanek dla wszechstronnego rozwoju
miast. W jej ramach mozna wyr6zni¢ dwa silnie ze soba zintegrowane
nurty: gospodarowanie przestrzenia i gospodarowanie w przestrzeni,
traktowane jako celowe, $wiadome i racjonalne oddzialywanie na
elementy zagospodarowania terenu. Pierwsze podej$cie oznacza bu-
dowe skomplikowanych struktur przestrzennych; drugie natomiast
posiada charakter funkcjonalny, utozsamiany z wdrazaniem efektyw-
nych powiazan przestrzennych z punktu widzenia przyjgtych zatozen

* Mariusz Chudak, dr, Instytut Ekonomii i Zarzadzania, Pafistwowa Wyzsza Szko-
ta Zawodowa im. J. Amosa Komenskiego w Lesznie.

" Art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. 2003, nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.).

25


https://doi.org/10.18778/7525-560-7.03

Mariusz Chudak

i priorytetow (Parysek 2006, s. 17). Zarbwno w jednym, jak i drugim
przypadku istotng rolg odgrywa cze$¢ polityki wltadz gminnych,
okreslana mianem przestrzennej, a majaca w ostatecznym rozrachunku
zapewni¢ wyzsza jako$¢ zycia mieszkancow. Jej skutecznos$¢ zalezy
gtéwnie od umiejetnosci wykorzystania instrumentéw administracyjno-
-prawnych, pozwalajacych osiagna¢ stawiane cele w warunkach efek-
tywnosci odnoszacej si¢ do mozliwie jak najnizszych kosztow spotecz-
nych proponowanych usprawnien w tkance urbanistycznej (Gaczek
2003, s. 11-12). Misji tej winno sprosta¢ przede wszystkim planowanie
przestrzenne, traktowane jako zespot czynnosci praktycznych, polega-
jacych na sporzadzaniu opracowan planistycznych, a nastgpnie zarza-
dzaniu procesem ich realizacji (Stodczyk 2005, s. 17). W dokumentach
tego typu ustala si¢ bowiem mniej lub bardziej precyzyjnie zasady
uzytkowania gruntow w kontek$cie wynikajacym z wymogoéw ekolo-
gicznych, ochrony zasobow dziedzictwa narodowego, bezpieczenstwa
kraju i obywateli, a takze interesu publicznego, walorow ekonomicz-
nych nieruchomosci i kwestii natury wtasnosciowej. Prawidtowo sfor-
mulowane zapisy planistyczne, o wlasciwej szczegdlowosci, logiczno-
$ci 1 przejrzystosci pozwalaja na zaspokojenie potrzeb spotecznych,
niweluja lub tagodza potencjalne konflikty sasiedzkie, podnosza jakosc¢
przyszitego krajobrazu. Ponadto, dzigki pelnemu uregulowaniu statusu
formalnego obszaru objetego planem, zwigkszeniu ulega jego atrakcyj-
no$¢ inwestycyjna, gdyz zdecydowanie ulatwia to podejmowanie dzia-
falno$ci gospodarczej, jesli zachodzi potrzeba posadowienia obiektow
budowlanych badz przebudowy istniejacych. Inaczej méwiac, nowo-
czesna urbanistyka jest jednym z mechanizméw napedowych wspot-
czesnych gospodarek lokalnych, wspétdecydujacym o awansie cywili-
zacyjnym spoleczenstwa.

W tym miejscu stawia si¢ pytanie — czy obowiazujace w Polsce po
1989 r. jednolite ustawodawstwo z zakresu planowania przestrzennego
dla wszystkich podstawowych jednostek terytorialnych, niezaleznie od
ich wielkos$ci, byto najlepszym rozwiazaniem i nie wymaga rowniez
dzisiaj zadnych zmian. Z doswiadczen wiasnych autora niniejszego
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rozdzialu wynika, iz brak zroéznicowania schematoéw planistycznych
spowodowal w pewnym czasie ostabienie konkurencyjnosci gmin
najmniejszych, a zarazem najbiedniejszych. W tej grupie znalazta sig¢
wiekszos$¢ osrodkow miejskich zamieszkatych przez mniej niz 10 tys.
0s6b, z wyjatkiem polozonych w obrebie aglomeracji, w strefie przy-
granicznej oraz na terenach atrakcyjnych pod wzgledem turystycznym.
Ograniczenie, a wielokrotnie nawet zaniechanie prac urbanistycznych
wynikato z nadmiernych kosztow aktywno$ci na tej plaszczyznie,
jak tez niewydolnos$ci organizacyjno-kadrowej samorzadow. W efekcie
niewielkie miasta o zarazem niekorzystnej lokalizacji pozostawaly
W coraz gorszej pozycji wyjsciowej we wspolzawodnictwie o kapitat
inwestycyjny. Zjawisko to, po okresie poprawy spowodowanej stosun-
kowo dobra koniunktura gospodarcza na przelomie XX i XXI w.,
ponownie sig¢ nasila do czego z pewnoscia przyczynia sig¢ ogolnoswia-
towy kryzys finansowy. Istnieje wigc pilna konieczno$¢ interwencjoni-
zmu panstwa na kanwie przepisow prawnych, zmierzajaca do polep-
szenia sytuacji mniejszych miast. Powyzszym przestankom stuzy przed-
stawiona w rozdziale koncepcja zintegrowanego modelu planowania
przestrzennego, bedaca proba wskazania oraz odpowiedzi na niektore
problemy wtadz lokalnych, dotyczace administracyjnych procedur
ustalania lokalizacji przedsigwzie¢ budowlanych. Jednocze$nie propo-
zycje t¢ rekomenduje si¢ instytucjom i organom odpowiedzialnym za
nowelizacjg prawa w Polsce.

2.2. Ogolne cechy planowania przestrzennego
w osrodkach peryferyjnych

Wydarzenia polityczne przetlomu lat 80. i 90. ubieglego wieku zapo-
czatkowaly dlugotrwaty okres reform ustrojowych, w wyniku ktérych
zasady funkcjonowania naszej gospodarki oparto na prawach popytu
i podazy przy powszechnym istnieniu wtasnosci prywatnej. Przeksztat-
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cenia nie omingly rowniez sposobu wykonywania dziatan w zakresie
urbanistyki, cho¢ zostaty wprowadzone dopiero z poczatkiem 1995 r.?

W pierwszych latach transformacji gospodarowanie przestrzenia
odbywato si¢ zatem na podstawie przepisOw nieprzystajacych do no-
wej rzeczywistosci spoteczno-ekonomicznej. Na obszarze catego kraju
aktualnymi pozostawaly plany ogélne i szczegdlowe, sporzadzone
zgodnie z wytycznymi ustawy z 1984 r.* Ich najwazniejszymi manka-
mentami byto:

e nierespektowanie stanu wladania podczas definiowania przezna-
czenia nieruchomosci;

e nadmierna ingerencja w funkcje terenow (zbytnia drobiaz-
gowos¢ w okreslaniu rodzajow oraz parametréw dopuszczalnych in-
westycji);

e marnotrawstwo atrakcyjnej powierzchni rezerwowanej pod
przemyst, co wiazalo si¢ z szeroko promowana idea industrializa-
cji kraju;

e marginalizowanie znaczenia ustug poprzez ich traktowanie jako
dziatalno$ci drugorzednych dla rozwoju lokalnego;

e wystepowanie licznych sprzeczno$ci pomigdzy opracowaniami
obejmujacymi ten sam obszar, czego rezultat stanowily obiektywne
trudnosci w wydawaniu orzeczen administracyjnych.

Zwazywszy na fakt, ze w latach 1989—-1994 praktycznie nie istniata
mozliwo$¢ wnioskowania o czgSciowa zmiang ustalen urbanistycznych
ani tez jej przeprowadzenie z urzedu, to sprawowanie przez samorzady
powierzonych im zadan nalezy ocenia¢ wedlug tagodniejszych kryte-
riow. Najwigksze przeszkody wystapity, gdy w polskich metropoliach
zaczeli pojawiaé si¢ pierwsi inwestorzy zagraniczni. Wiladze duzych
miast, operujac zasadniczo nieprzydatnymi planami miejscowymi,
czgsto nie mogly zaoferowac odpowiednich terenow pod zabudowe bez

2 Weszla wowczas w zycie ustawa z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu prze-
strzennym (tekst jednolity Dz. U. 1999, nr 15, poz. 139 z pézn. zm.).

3 Ustawa z 12 lipca 1984 1. o planowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U.
1989, nr 17, poz. 99 z pdzn. zm.).
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naruszania litery prawa. Tym samym tracono bezpowrotnie szansg
na poprawe stanu lokalnej gospodarki, a szczegdlnie sytuacji na ryn-
ku pracy.

Paradoksalnie, w poczatkowym okresie przemian gospodarczych,
male miasta czuty si¢ bardziej komfortowo, poniewaz nie bgdac jeszcze
przedmiotem zainteresowania kapitalu obcego realizowaly bez wigk-
szych przeszkod swoje codzienne obowiazki, przygotowujac rownole-
gle scenariusze rozwoju. Proste modele struktury funkcjonalno-prze-
strzennej nie odbiegaly bowiem wtedy od faktycznie zglaszanych
potrzeb terenowych. Jak si¢ pdzniej okazato, czas ten nie zostal wias-
ciwie wykorzystany, albowiem po wej$ciu w zycie ustawy o zagospo-
darowaniu przestrzennym z 1994 r. nie przystapiono do intensywnych
prac projektowych na bazie programéw strategicznych. Prawdopodob-
nie proces ten skutecznie przyhamowal ustawowy zapis przedluzajacy
wazno$¢ dotychczasowych plandw najpierw o 5 lat, a p6zniej o kolejne
2 lata. Jednocze$nie wprowadzono do obiegu kolejny elaborat — stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
ktoremu nadano status obligatoryjnosci wykonania dla catego teryto-
rium gminy. Owczesnemu planowaniu przestrzennemu nie sprzyjaly
rowniez wysokie koszty ustug urbanistycznych, wynikajace z nieliczne;j
grupy podmiotow trudniacych si¢ ta profesja. Skromne budzety
jednostek miejsko-gminnych z natury rzeczy nie podotaty wszystkim
zobowiazaniom, jakie legislator im narzucit, co przetozyto si¢ automa-
tycznie na og6lny marazm w tej dziedzinie.

Na obszarach wiejskich oraz w matych osrodkach miejskich przy-
stapiono wigc do poszukiwania, a nastepnie podejmowania chaotycz-
nych dziatan zastepczych, majacych doraznie rozwiazywac pojawiajace
si¢ problemy. Polegaly one na sporzadzaniu planow miejscowych
jedynie dla obszaru objgtego przyszla inwestycja, czym znacznie
zmniejszano wydatki pienigzne na te cele. Ze stricte urbanistycznego
punktu widzenia postgpowanie takie nie miato nic wspolnego z wizja
tadu przestrzennego, poniewaz w najlepszym wypadku nie prowadzito
do naruszenia istniejacych ukladow zabudowy. W tym miejscu warto
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nadmieni¢, ze identyczng metoda probowano regulowac przeznaczenie
terenéw takze w miastach o znacznie wigkszym potencjale demo-
graficznym, ale — z uwagi na pojawiajace si¢ skutki uboczne — szybko
zrezygnowano z takich poczynan na rzecz konstrukcji bardziej
ztozonych.

Przygotowanie opracowan planistycznych wymaga niewatpliwie
interdyscyplinarnej wiedzy z nastepujacych dyscyplin naukowych:
urbanistyki, architektury, budownictwa, inzynierii komunalnej, geo-
grafii, ochrony s$rodowiska, rolnictwa i wielu innych specjalnosci
w zaleznosci od rozwazanego tematu. Szczegdlne znaczenie nalezy
jednak nada¢ zagadnieniom ekonomiczno-prawnym. Whasciwe zagos-
podarowanie przestrzeni odpowiada¢ powinno nie tylko cechom racjo-
nalno$ci chociazby z tytulu oddzialywania renty gruntowe;j, ale przede
wszystkim nie moze narusza¢ praw obywatelskich. Procedura admini-
stracyjna uchwalania studium i plandéw miejscowych, przyjeta w usta-
wie z 1994 r., a czg$ciowo zmodyfikowana w 2003 r., miata chronic¢
interes wiascicieli nieruchomosci poprzez ich uczestnictwo w pracach
nad koncepcja urbanistyczna. W praktyce spowodowata znaczne per-
turbacje w tworzeniu poszczegdlnych wersji dokumentéw na skutek
protestow 1 zarzutow (uwag) zglaszanych wobec proponowanych
rozstrzygnig¢ funkcjonalno-przestrzennych. Male samorzady, ktore nie
dysponowatly wilasnym wysoko wykwalifikowanym personelem, po-
nosity dodatkowe wydatki za pomoc consultingowa i ustugi adwokac-
kie. Nie potrafily tez skutecznie sobie poradzi¢ z roszczeniami odszko-
dowawczymi zglaszanymi po uprawomocnieniu si¢ regulacji plani-
stycznych. Wszystkie te czynniki tacznie sprawily, ze obecnie procen-
towy stopien pokrycia terenu aktem prawa lokalnego, jakim jest plan
zagospodarowania przestrzennego w miastach pelniacych tylko funkcje
gminy odbiega, wyraznie od wskaznikow dla wigkszych jednostek
osadniczych. Fakt ten oczywiscie negatywnie rzutuje na ich zdolno$ci
konkurencyjne, bowiem znacznie wydluza czas uzyskania zgody na
rozpoczecie inwestycji, a bywa on dzisiaj nierzadko elementem klu-
czowym dla uzyskania rentownosci danego przedsigwzigcia.
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Wejscie Polski do Unii Europejskiej rozszerzyto zasob dostepnych
srodkéw finansowych, przeznaczonych na realizacj¢ infrastruktury
komunalnej w poréwnaniu z okresem przedakcesyjnym. Jak wykazuja
obserwacje empiryczne, z szansy tej korzystaja gldwnie duze miasta
dysponujace odpowiednim wktadem wilasnym oraz programami dzia-
tania (np. branzowymi lub marketingowymi), ktore wraz z niezbedna
dokumentacja techniczng stanowia zwykle zatacznik wniosku o do-
tacje. W pewnych przypadkach konieczne staje si¢ zatem sporzadzenie
opracowan quasi-urbanistycznych, co jest standardem m. in. na etapie
ubiegania si¢ o fundusze pomocowe na rewaloryzacje¢ i odnowe zdegra-
dowanych czgéci miast. Rewitalizacja, bo o niej mowa, to przeciez
wielowatkowy proces organizacyjny, polegajacy na tworzeniu spotecz-
no-gospodarczej prosperity dzielnicy poprzez inne formy zasiedlen (Ze-
lazna, Jochim 2001). W takim rozumieniu wskazane jest przygotowanie
studium programowo-przestrzennego wstgpnie rozstrzygajacego o roz-
mieszczeniu nowych obiektow lub zmianie funkcji obecnie wystgpuja-
cych na obszarze zakwalifikowanym do modernizacji.

Nie ulega watpliwosci, ze gminy borykajace si¢ od lat z deficytem
budzetowym nie dysponuja wystarczajacymi Srodkami na optacenie
ekspertyz zespotom fachowcow, zwlaszcza bez gwarancji odniesienia
dzigki nim po6zniejszego sukcesu. Sprawe¢ utrudnia ponadto brak sa-
tysfakcjonujacych materiatlow wejSciowych badz wysokie koszty ich
pozyskania (przetworzenia). Z tego wzgledu, a takze majac na uwadze,
iz powolnej dezaktualizacji ulegaja studia uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, warto zastanowic si¢ nad ideq jed-
nego dokumentu kompleksowo formutujacego docelowy stan zagospo-
darowania przestrzennego dla niewielkich o§rodkéw miejskich. W jego
zakres mozna wilaczy¢ obowiazujace juz na danym terytorium pla-
ny miejscowe, uzyskujac tym sposobem pelna transparentno$¢ cech
wewngtrznej struktury funkcjonalnej. Wydaje si¢ jednak, ze postulat
ten, zmniejszajacy wprawdzie catkowite koszty prac projektowych, nie
bedzie — z réznych przyczyn — mie¢ zastosowania w praktyce wszyst-
kich samorzadéw. Regulacje prawne powinny wobec tego dopuszczaé

31



Mariusz Chudak

alternatywna $ciezke postgpowania, a wybor teoretycznie dogodniejszej
opcji powinien by¢ uznawanym za suwerenna wolg¢ wlodarzy miast,
podlegajaca ocenie spotecznosci lokalnych, jak kazde inne zadanie
zwiazane z wydatkowaniem funduszy publicznych.

2.3. Monografia urbanistyczna gminy optymalng
konstrukcja planistyczng

Wprowadzanie do obrotu formalnoprawnego dokumentu zintegrowa-
nego i rownoczesnie catkowicie wyczerpujacego problematyke w zak-
resie zarzadzania gospodarka przestrzenna na poziomie lokalnym
powinno si¢ kierowa¢ nadrzednym pryncypium, jakim jest troska
0 zrownowazony rozwoj spoteczno-gospodarczy terytorium objetego
aktem planowania. Nalezy przez niego identyfikowac¢ wzrost ilo§ciowy
badz postep jakosciowy, w ktorym formy i dynamika aktywnosci
ekonomicznej, instytucje, styl zycia (gtownie skala konsumpcji) oraz
wielko$¢ populacji zapewni kazdemu cztowiekowi teraz i w przysztosci
odpowiednia jako$¢ egzystencji poprzez dostepnos¢ zasobow natural-
nych lub ekosysteméw podtrzymujacych przebieg naturalnych cykli
biologicznych (van den Berg, Nijkamp 1991, s. 11-13). W tej dos¢
ogoélnej definicji zawiera si¢ gltowna teza dla urbanistyki majacej
wskazywaé najbardziej racjonalnie typy uzytkowania nieruchomosci
bedacych materialng podstawa wszelkich proceséw bytowych. Naste-
puja one w okreslonych punktach przestrzeni, a zatem selekcja nie
moze w zadnym wypadku zachodzi¢ przypadkowo, albowiem lokaliza-
cja posiada zawsze istotne znaczenie dla komfortu zamieszkania,
zyskow przedsigbiorstwa czy tez dostepno$ci organizacji non-profit.
Nie mniej wazne jest jednak utrzymanie prawidlowych relacji pomig-
dzy dziatalnoscig inwestycyjna a srodowiskiem przyrodniczym, czemu
sluza cele 1 zadania zawarte w ramach polityki przestrzennej. Ich
wyznaczenie stanowi pierwszy etap w koncepcji nowego modelu
planowania przestrzennego dla najmniejszych miast polskich. Dotych-
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czas funkcje t¢ spelialo studium uwarunkowan i kierunkow zagospo-
darowania przestrzennego, sporzadzane jako swoista kwintesencja
wielu operatow tematycznych, w szczegolnosci dotyczacych sytuacji
demograficznej, struktury i kondycji przedsigbiorstw, stanu infrastruk-
tury technicznej, uwarunkowan fizjograficznych badz tez walorow
architektoniczno-krajobrazowych. Dokument ten, w znacznej mierze,
korzystat z dorobku faktograficznego, zgromadzonego w trakcie prac
nad strategia gminy, konkretyzujac przyjete wczesniej ustalenia
w stosunku do przestrzeni, co zwykle wnosito niewiele rozwigzan
usprawniajacych funkcjonowanie uktadu urbanistycznego. Postgpowa-
nie takie wynikatlo z zachowawczej postawy wiladz samorzadowych
i projektantéw, obawiajacych si¢ kwestionowania spdjnosci pomigdzy
wdrazanymi programami rozwojowymi. W rezultacie zauwaza si¢
pewne podobienstwo pomigdzy tymi opracowaniami, co sklania do
uproszczenia obecnych formalno$ci administracyjnych. Proponuje sig
zastapienie obowiazku wykonania czasochtonnego i kosztownego
projektu studium jedynie zwigzlym zdefiniowaniem lokalnej polityki
przestrzennej, bez prezentowania planowanych zmian w strukturze
zabudowy miejskiej za pomoca graficznych odwzorowan.

Powyzsze zatozenia, przyjete w oparciu o konsultacje spoteczne
(zgtaszane wnioski i dyskusj¢ publiczna), stanowi¢ winny dopiero
osnowg do rozpoczecia prac w drugiej fazie — nad ustaleniami stricte
urbanistycznymi. Generalnie mozna tutaj adoptowaé reguly obecnie
obowiazujace w trakcie opracowywania miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. Najkorzystniej byloby obja¢ przedmiotem
1 zakresem zainteresowania caty obszar gminy, czyli tacznie z terenami
wiejskimi, jesli takowe wystepuja. Pozwoli to na wykazanie zwiazkow
miasta z jego bezposrednim otoczeniem, jak réwniez z sasiednimi
jednostkami terytorialnymi — samorzadami pozostajacymi na tym
samym szczeblu aparatu zarzadzania publicznego. Ow poglad uzasad-
nia chociazby nieodzowno$¢ wyznaczania przebiegu szlakow komuni-
kacyjnych w sposob jak najmniej kolidujacy z interesem kazdej ze
stron.
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Konstrukcja konkretnych zapiséw monografii urbanistycznej oraz
jego rysunkoéw jest niewatpliwie trudnym wyzwaniem w systemie
gospodarki wolnorynkowej. Szybko zachodzace przemiany ekono-
miczne wymagaja z jednej strony trwatosci regulacji, co wzmacnia
bezpieczenstwo przedsigbiorcow; z drugiej zas — znacznej elastycznosci
sprzyjajacej podejmowaniu nowych inicjatyw bez koniecznosci ocze-
kiwania na uchwalenie sprzyjajacych przepisow przez lokalny organ
uchwatodawczy. Nalezaloby zatem na wstepie dokona¢ inwentaryzacji
stanu zagospodarowania przestrzennego, rozezna¢ postulaty zglaszane
przez inwestoréw oraz przyjrze¢ si¢ kampanii marketingowej gminy,
ukierunkowanej na pozyskanie kapitalu zewngtrznego. Analiza tego
rodzaju, na poziomie matych spotecznos$ci, z pewnoscia zalicza si¢ do
wykonalnych i z duzym prawdopodobienstwem gwarantuje sukces
w gospodarce przestrzenia. Ostateczny efekt zalezy od umiejgtnosci
réznicowania wytycznych planistycznych w odniesieniu do terenow
o rozmaitych walorach fizycznych i sytuacyjnych, a takze od ich
przeznaczenia oraz intensywnosci zabudowy. Inaczej moéwiac, odmien-
nych unormowan wymagaja nieruchomosci potozone w historycznym
centrum miasta, anizeli wolne dziatki pod ustugi i przemyst w sasiedz-
twie granic administracyjnych. W uproszczeniu mozna przyjac, iz
spodziewane nakazy i zakazy poza strefa objeta opieka stuzb konserwa-
torskich beda znacznie stabsze, o ile nie wystgpuja powody natury
srodowiskowej, ttumaczace konieczno$¢ zastosowania restrykcji inzy-
nieryjno-architektonicznych. Wiaze si¢ z tym problem zbytniej lako-
niczno$ci rozwigzan urbanistycznych o pdzniejszych pejoratywnych
reperkusjach na stan tadu przestrzennego, zwlaszcza gdy sa one
formutowane standardowo i nieadekwatnie do rangi miejsca, jakiego
dotycza.

Obserwujac dzisiejsza praktyke ksztaltowania struktur i uktadow
funkcjonalnych miast mozna zauwazy¢, ze jeszcze stabo uwzgledniane
sa w niej zasady ekonomii. Wiedza projektantow czgsto ogranicza si¢
jedynie do powierzchownej znajomosci mechanizméw decydujacych
o wartos$ci poszczegdlnych gruntow i lokali (Chudak 2007, s. 33-34).
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Czynnik ten w matych o$rodkach ma wprawdzie o wiele subtelniejsze
inklinacje niz w aglomeracjach, to jednak wtadajacy tutejszymi nie-
ruchomosciami oczekuja takze wyzszej stawki za m® wynajmowanej
(dzierzawionej) powierzchni. Istnieje zatem potrzeba sporzadzania
prognoz finansowych dla oceny prawidtowosci zatozen planistycznych
z punktu widzenia nie tylko komunalnego budzetu, ale réwniez
dochodéw i wydatkow ponoszonych przez zwyklych uzytkownikow
przestrzeni. Ekspertyzy takie przewiduje nasze ustawodawstwo, ale ich
dotychczasowa jako$¢ merytoryczna pozostawia wiele do zyczenia,
gtownie ze wzgledu na brak wymogu legitymowania si¢ uprawnieniami
zawodowymi do jej wykonywania, co sprawia, ze analizami i wnio-
skowaniem zajmuja si¢ nierzadko osoby zupehie przypadkowe.
Odrgbnym zagadnieniem sa coraz silniej postrzegane kwestie wila-
snosciowe, ktore przyhamowuja procesy administracyjno-planistyczne
lub w ogdle powoduja ich zawieszenie na blizej nieokreslony czas. Nie
oznacza to bynajmniej komplementowania ani lansowania metod
dziatania stosowanych w okresie socjalizmu, aczkolwiek nalezy podjac
probe ograniczenia legalnych narzedzi blokowania inwestycji przez
osoby i podmioty, ktore nie posiadaja ku temu zadnych racjonalnych
argumentéw. Niewatpliwie zjawisko takie zauwazalne jest wyrazniej
w mniejszych osrodkach, gdzie mieszkancy sa mniej otwarci na
innowacje, a zarazem bardziej interesujq si¢ otoczeniem, w jakim Zyja.
Ponadto pewien wptyw odgrywa tutaj hierarchiczny charakter dyfuzji
informacji, ktorych czas i zasdb uzyskania pozostaje w zwiazku
z wielko$cia jednostki osadniczej i jej potozeniem (Domanski 2006).
Zaleznos$¢ ta w kilku ostatnich latach ulegata systematycznej deprecja-
cji na skutek rozwoju Internetu, dzigki czemu istnieje w przyblizeniu
rowny dostep do wiedzy zaré6wno ogolnej, jak i specjalistycznej. Nie-
ustannie na obszarach pozametropolitarnych wzrasta rowniez populacja
0s6b dobrze wyksztalconych oraz studiujacych na wyzszych uczel-
niach. Roszczeniowa lub ksenofobiczna postawe mieszkancow matych
miast trzeba wigc ttumaczy¢ raczej ich mentalnoscia lub — szerzej —
uwarunkowaniami spoteczno-kulturowymi niz niezrozumieniem dziatan

35



Mariusz Chudak

podejmowanych przez wladze samorzadowe w interesie wspolnego
dobra, jakim jest wysoka jako$¢ przestrzeni geograficzne;.

Z ekonomicznym i prawno-administracyjnym aspektem planowa-
nia przestrzennego w skali lokalnej $cisle powiazany jest trzeci jego
komponent wymagajacy czynno$ci projektowych — program rewitaliza-
cji obszarow szczegoélnie zaniedbanych lub niespetniajacych — z roz-
nych przyczyn — swojej pierwotnej funkcji, co okresla si¢ rowniez
mianem sanacji urbanistycznej. Dziatan naprawczych w tym zakresie
nie uda si¢ bowiem przeprowadzi¢ bez znacznych naktadéw finanso-
wych ani zgody wiascicieli nieruchomosci. Absolutnie niezbedna staje
si¢ wspolpraca pomigdzy uczestnikami gry o lepsza przestrzen, ktorej
koordynujaca rolg nadaje si¢ organom samorzadowym. Ich sprawnos$¢
w organizowaniu i kierowaniu procesem przeksztatcen wynikaé bedzie
z dostepnosci fachowo sporzadzonych instrumentow nacisku spotecz-
nego, posiadajacych charakter przymusu wykonania. Wlaczenie za-
gadnien rewitalizacji w calo$¢ jednego dokumentu planistycznego —
monografii stanowiacej prawo miejscowe, pozwoli zatem na egzekwo-
wanie pozadanych zachowan inwestycyjnych. Jednocze$nie znacznie
wzmocni wiarygodno$¢ gminy podczas pozyskiwania funduszy ze
zrodet zewngtrznych oraz przyczyni si¢ do nawigzywania umow
w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. W tym drugim przypad-
ku konieczne jest jednak uregulowanie spraw wiasnosciowych, co
w warunkach polskich napotyka na spore trudnosci wynikajace
z nieprzywiazania nalezytej wagi do aktualizacji ewidencji gruntow
i budynkéw w okresie PRL.

Rezultatem finalnym sanacji urbanistycznej powinno by¢, obok
poprawy wygladu zewngtrznego danego fragmentu miasta, uzyskanie
konkretnego wymiaru ekonomicznego, rozumianego jako zwigkszenie
dochodow firm, wzrost wplywow z tytulu podatkow lokalnych lub
zmniejszenie stopy bezrobocia. Warto wraz z przeobrazeniami funk-
cjonalno-przestrzennymi podjac¢ takze probg bardziej wnikliwej identy-
fikacji probleméw socjalnych, zwlaszcza w odniesieniu do ludno$ci
borykajacej si¢ z klopotami materialnymi, obciazonej réznorakimi
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patologiami oraz w podesztym wieku. Analiza tego rodzaju moze
przyczyni¢ si¢ do znalezienia licznych rozwigzan poprawiajacych
standard zycia wielu osobom, np. poprzez zamiang lokali lub likwidacje
barier architektonicznych (Chudak 2007, s. 60—61). Postulat ten szcze-
goblnie dotyczy wilasnie nieduzych miast, gdzie nader stabo uwzglednia-
ne sa potrzeby grup spotecznych, oczekujacych wsparcia ze strony
lokalnych wtadz.

2.4. Podsumowanie

Przedstawiona w ogdélnym zarysie koncepcja nowego modelu plani-
stycznego dla matych jednostek miejskich skupia si¢ jedynie na
wyrdznieniu najwazniejszych elementéw wchodzacych w jej sktad oraz
opisie powszechnie wystepujacych dylematow prawno-ekonomicznych,
ktore winny zosta¢ doktadniej rozwazone przy ewentualnej nowelizacji
przepisow ustawowych. Samorzady gminne uzyskatyby wtedy tansze,
a zarazem skuteczniejsze narz¢dzie do gospodarowania przestrzenia na
swoim terytorium.

W prezentowanym rozdziale nie zwrdécono specjalnej uwagi na
procedur¢ uchwalania monografii urbanistycznej w proponowanym
ksztalcie, pozostawiajac t¢ kwesti¢ fachowcom z dziedziny administra-
cji publicznej. Wydaje si¢ natomiast, iz bardzo korzystne bytoby
skrocenie prac do okresu 6 miesigcy, gdy obecnie potrzebny czas na
wykonanie samego studium czy planu miejscowego wynosi przeci¢tnie
niecaly rok. Najprostsza droga do osiagnigcia tego celu prowadzi
poprzez skrupulatna kontrolg terminéw rozpoczgcia i zakonczenia
poszczegblnych etapow planistycznych (sktadania wstepnych wnio-
skow, opiniowania i uzgadniania przez instytucje do tego powolane,
wylozenia opracowania do publicznego wgladu, wnoszenia uwag
koncowych i ich rozpatrywania). Spore rezerwy tkwia rownoczesnie
wsérod architektow przestrzeni, ktorzy moga zwigkszy¢ efektywnosé
swojego dziatania bez wigkszej szkody dla jej waloréw jakosciowych.
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Sugerowana reforma systemu planowania przestrzennego nie jest
zapewne doskonata i wypada spodziewac si¢ negatywnych opinii
teoretykow, srodowisk tworczych, czy tez kadr urzedniczych. Stwarza
jednak malym miastom wigksza szanse dalszej urbanizacji ekonomicz-
nej, polegajaca na postgpujacej dywersyfikacji struktury zatrudnienia
jego mieszkancow oraz rezygnacji z zaje¢ rolniczych i pokrewnych
(Jakobezyk-Gryszkiewicz 2008). Zjawisko to z kolei odzwierciedla
przechodzenie na wyzszy poziom rozwoju spoteczno-gospodarczego,
szczegolnie jesli powstaja 1 rozwijaja si¢ placowki swiadczace ustugi
ponadpodstawowe.
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