WSPOLCZESNE UWARUNKOWANIA | KONSEKWENCIJE
CHAOSU PRZESTRZENNEGO W POLSCE

Przemystaw Sleszyniski
Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN
Komisja Geografii Osadnictwa i Ludnosci Polskiego Towarzystwa Geograficznego

,Gospodarka przestrzenna a idea zréwnowazonego rozwoju w Polsce”

29 kwietnia 2015 ¢ Warszawa ® Zwigzek Bankow Polskich



KRYZYS GOSPODARKI




T JAK JEST NA SWIECIE...

g

¥




s\ Klbudy (okolice TrOJmlasta)
.AJAK JEST W POLSCE : ; . :

55 S

L ! LU Ve ST |

strefa podmlejska Lodzu (Polka) :ﬂ“”.




Gtédwny cel planowania przestrzennego
w perspektywie spoteczno-ekonomicznej:

1. Optymalizacja, czyli wskazanie najlepszych mozliwosci
racjonalnego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
z punktu widzenia zaspokajania potrzeb i jakosci zycia.

2. Rola regulacyjna pomiedzy prawami indywidualnymi
a dobrem wspdlnym — godzenie réznych intereséw réznych
podmiotow w przestrzeni.
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A JESLI ROLI REGULACYJNEJ NIE MA...
... SA KONFLIKTY PRZESTRZENNE

Konflikty w rdzeniach obszaréw metropolitalnych
i zespotéw miejskich sredniej wielkosci

silne i czeste na obszarach silnie zurbanizowanych
zwigzane z koncentracjg funkeji miejskich

silne i czeste, w granicach administracyjnych miast,
zwigzane szczegolnie z rozwojem zabudowy
jednorodzinnegj i transportu Z

Konflikty w gminach pofozonych
w zasiegu oddzialywania wiekszych miast
silne i czeste, zwigzane szczegdinie z procesami
B Y suburbanizacji rezydencjainej i transportu UM
L g p | T jak wyzej, zwigzane czesto z obszarami
cennymi przyrodniczo i chronionymi UME
czeste, zwigzane z procesami urbanizacji na na obszarach
szczegolnie cennych przyrodniczo i chronionych UE
- jak wyzej, przy wsp6hwystepowaniu presji turystycznej UET
- czeste i silne, zwigzane z presig turystyczng UT
umiarkowane, zwiazane giownie z rozpraszaniem zabudowy,

wzrostem intensywnosci uzytkowania ziemi
oraz oddziatywaniem transportu U

Konflikty w gminach poza strefami wplywu
wiekszych miast na obszarach rozwinietych rolniczo

I:l zwigzane z przebiegiem korytarzy transportowych
I:I ZWigZane Z rozwojem przemystu

Konflikty w gminach poza strefami wphywu wiekszych miast
na obszarach cennych przyrodniczo i chronionych
- silne i permanentne, z funkcjami transportu, ewentualnie przemystu EK
silne i umiarkowane, okresowe, z funkcja turystyczna,
zwigzane zwiaszcza z zagospodarowaniem turystycznym ET
silne i umiarkowane, z funkcja turystyczna i fransportowa
oraz przemystowa EKT
- silne i umiarkowane, zwiazane z zagospodarowaniem przemystowym EP

Obserwowane i spodziewane szczegdlnie uciazliwe
konflikty przestrzenne oraz przejawy antropopresji
na obszarach chronionych (parki narodowe, sieé Natura 2000)
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UWARUNKOWANIA (1): PROCESY OSADNICZE W OSTATNIE) DEKADZIE:
SILNA DEKONCENTRACIA, SUBURBANIZACIA, URBAN SPRAWL

ZAMELDOWANIA Z OSRODKOW ROZNEGO TYPU

Z WARSZAWY

Przeplywy wedlug wybranych typdw obszarow (A — rdzenie

Ruchliwosc | . -~ : A 1
miejskie, B - ich strefy zewnetrzne, C — pozostale obszary)

na 1000
mieszkancow

Ogdlem
(tys. 0s0b)

Zrédto: Sleszynski 2014



URBAN SPRAWL W AGLOMERACH WARSZAWSKIEJ




UWARUNKOWANIA (Il): ZtE PRAWO PLANISTYCZNE
(USTAWA 2003 O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM)

Brak planow miejscowych.

Zta jakos¢ planéw miejscowych (rozdrobnienie, nadpodaz gruntéw inwestycyjnych, szybkie tempo

zmian przeznaczania gruntow - tzw. odrolnienia).

Duza uznaniowos¢ decyzji o warunkach zabudowy
(w tym zte stosowanie/orzecznictwo w kwestii tzw. dobrego sasiedztwa).
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Udziat powierzchni gmin objetej obowigzujacymi planami miejscowymi w tym na podstawie ustawy z 2003 roku
(na podstawie obydwu ustaw) (obydwie ustawy odpowiadajg 100%)
01 5 10 25 50 95 100% 0 50 70 9 100%
| |l |
| I

Odrolnienia w strefach podmiejskich miast
w stosunku do powierzchni planéw miejscowych
(2010)

0510 20 50 80  100%

0 50 100 km ‘ .q‘""“" ' | .’ ow ks ) g el
Zréadto: Sleszynski i in. 2012, 2014




CHLONNOSC DEMOGRAFICZNA STREF PODMIEJSKICH
WEDtUG PLANOW MIEJSCOWYCH, 31.12.2012 R.
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CHLONNOSC DEMOGRAFICZNA
WEDLUG PLANOW MIEJSCOWYCH, 31.12.2013 R.
Krotnos¢ chtonnosci w stosunku do zaludnienia

(ile razy wiecej ludzi MOZE zamieszkaé, niz mieszka obecnie

W Polsce wedtug
obowigzujgcych dokumentow
moze zamieszkac:

: by ) » wedtug planoéw miejscowych
T e PR, L U — okoto 60 min osob
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« wedtug studiow uikzp
— 130-200 min oséb

Krotnos$¢ chtonnosci demograficznej
w planach miejscowych w stosunku
do zameldowanej liczby mieszkancow (2013)
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Zrédto: Sleszynski i in. 2015



Region
Warszawy

- Krotnos¢ chtonnosci demograficzne]
7w planach miejscowych w stosunku

{ do zameldowanej liczby mieszkancow (2012)
B brzeg 1 2 3 5 7 10

Zrodfo: Sleszyriski 2014




UWARUNKOWANIA (111): NATURA CZLOWIEKA

HIERARCHIA POTRZEB MASLOWA AtAD PRZESTRZENNY

Model ogolny

Samo-
realizacja

Uznanie
Przynaleznos¢
Bezpieczenstwo

Fizjologia

Zagospodarowanie
przestrzenne

tad
| estetyka
otoczenia

Hierarchia
funkcjonalno-
osadnicza

Organizacja
| wiezi terytorialne

Dostepnosc¢ przestrzenna

Infrastruktura

Potrzeby wyzszego rzedu sg spetniane
pod warunkiem zaspokojenia potrzeb nizszego rzedu

Zrédfo: Sleszyriski 2011







SKUTKI: DLACZEGO POLSKA URBANIZACJA JEST NIEEFEKTYWNA?
JAK WYSOKIE SA KOSZTY CHAOTYCZNEGO OSADNICTWA?

1. Koszty srodowiskowo-przestrzenne ‘sensu largo’- s3
najlepiej rozpoznane (terenochtonnosg, straty
przyrodnicze, renaturalizacja, rekompensacja, chaos
przestrzenny...).

2. Koszty spoteczne - sg znane (jakos¢ i warunki zycia,
problem wiezi miedzyludzkich i spojnosci spotecznej)

3. Koszty ekonomiczne - o nich sie mowi duzo, ale do
niedawna nie byto szacunkdw, ile nas kosztuje
niekontrolowana suburbanizacja.



KOSZTY NIEKONTROLOWANEGO OSADNICTWA

wedtug ,,Raportu o ekonomicznych stratach i spotecznych kosztach niekontrolowanej
urbanizacji w Polsce” (A. Kowalewski, J. Mordasewicz, J. Osiatynski, J. Regulski, P. Sleszynski, 2013, 2014)

KATEGORIA

WYLICZENIA

Wyznaczenie zbyt duzych
terenow pod budownictwo
mieszkaniowe w planach
miejscowych (wykup gruntow,
budowa infrastruktury)

= 40-59 mld zt (IGiPZ PAN, 2011)
" 67 mld zt (MTBGiM /GUS, 2012)

= 129 mid zt — koszty wykupu gruntow pod drogi gminne

(tzw. Raport Olbrysza i Kozinskiego) (art. 36 Ustawy o pizp
przewiduje, ze wtasciciel nieruchomosci zarezerwowanej w miejscowym
planie pod droge, moze domagac sie wyptaty odszkodowania albo
dostarczenia nieruchomosci zamiennej)




KOSZTY NIEKONTROLOWANEGO OSADNICTWA

wedtug ,,Raportu o ekonomicznych stratach i spotecznych kosztach niekoptrolowanej urbanizacji w
Polsce” (A. Kowalewski , J. Mordasewicz, J. Osiatynski, J. Regulski, P. Sleszynski, 2013, 2014)

KATEGORIA

WYLICZENIA
(te kwoty mogtyby by¢ nizsze nawet o potowe)

Wyzsze koszty utrzymania
infrastruktury technicznej
ZwWigzane z rozproszeniem
osadnictwa i terenochtonnoscia

= odsniezanie drég w sredniej wielkosci gminie:
500-700 tys. zt rocznie

= gospodarka wodno-kanalizacyjna :
30 mld zt rocznie

Koszt budowy infrastruktury
jako funkcja wielkosci dziatek
| szerokosci terenu

Wedtug J. Kozinskiego, 2010

Koszt maksymalny jest 104 razy
wi¢kszy od minimalnego

|

powierzchnia
dzialek




PROBLEM EFEKTYWNOSCI

dtugosé sieci kanalizacyjnej w m/osobe (2012)

Duze miasta Mniejsze Strefy Inne Rolnicze,
miasta podmiejskie zurbanizowane ekstensywne

Zrodio: P. Sleszynski, 2015

W strefach podmiejskich obstuga kanalizacji jest parokrotnie drozsza, niz w miastach



KOSZTY NIEKONTROLOWANEGO OSADNICTWA

wedtug ,,Raportu o ekonomicznych stratach i spotecznych kosztach niekoptrolowatw’éj urbanizacji w
Polsce” (A. Kowalewski , J. Mordasewicz, J. Osiatynski, J. Regulski, P. Sleszyniski, 2013, 2014)

KATEGORIA WYLICZENIA
Nadmierne koszty transportu, = 34 mld zt rocznie (Polska)
w tym dojazdéw do pracy =1-2 mid zt (Warszawa)

Nieefektywnos¢ dojazdow
do pracy:

koszt dojazdow jako %
dziennego wynagrodzenia 2>

Zrédfto: Sleszyriski 2014
(Strategia rozwoju OM , .,;j- __
Gdar"ska/Tro’jmlaSta do 2030 r) 05 20 25 30 35 50 55 A0 65 70 75 80 85 90 95 100z




INNE KOSZTY NIEKONTROLOWANEGO OSADNICTWA

wedtug ,,Raportu o ekonomicznych stratach i spotecznych kosztach niekontrolowanej
urbanizacji w Polsce” (A. Kowalewski , J. Mordasewicz, J. Osiatynski, J. Regulski, P. Sleszynski, 2013, 2014)

KATEGORIA

Utrata renty planistycznej wskutek zmian
przeznaczenia terenow w planach
miejscowych

Ryzyko , banki spekulacyjnej”
na rynku nieruchomosci i zawyzone koszty
wykupu gruntéw pod inwestycje publiczne

Koszt ryzyka inwestycyjnego, koszty
ograniczenia naptywu inwestoréw

Koszty spoteczne

Koszty przyrodnicze

WYLICZENIA
sladowe dochody gmin (rok 2012, 1130 gmin):

= optata planistyczna (40 min zt)
= wzrost podatku od nieruchomosci (230 min zt)
= podatek od czynnosci cywilno-prawnych (46 min zt)

" inne (134 min zt)

= ‘banka spekulacyjna’ - okoto 600 mld zt (w tym nadwyzka
hipoteczna)

= koszty wykupu gruntow - 14-129 mld zt

= koszty utraconych korzysci

= pogarszanie sie jakosci Zzycia
= straty czasowe (zycie rodzinno-spoteczne),
= konflikty przestrzenne i spoteczne, patologie

= koszty zdrowotne schorzen cywilizacyjnych

= kompensacja przyrodnicza i renaturalizacja






DZIAtANIA NAPRAWCZE
W WARUNKACH SILNEGO KRYZYSU

Przywrocenie kontroli publicznej nad planowaniem przestrzennym, w tym
prowadzenie aktywnej polityki urbanizacyjnej, tak, jak ma to miejsce w krajach
wysokorozwinietych i zurbanizowanych.

Monitoring zagospodarowania przestrzennego i poprawa statystyki.

Nie wiadomo doktadnie (wiarygodnie), ilu ludzi w strefach podmiejskich mieszka, pracuje, dojezdza,
jakie sq kierunki przemieszczen, itd.). Nie mozna racjonalnie planowac, jesli nie ma podstaw
informacyjnych.

Zmiany w prawie, ktdre powinno by¢ zdecydowanie mniej liberalne pod
wzgledem lokalizacji zabudowy — ograniczenie dowolnego wykonywania prawa

W1asnosSci. Zniesienie prymatu Zle pojetej wolnosci indywidualnej na rzecz dobra wspdlnego oraz
rachunek ekonomiczny chaosu osadniczego.



3 NAJPILNIEJSZE, KONKRETNE PROPOZYCIJE

1. Likwidacja decyzji lokalizacyjnych (zwtaszcza decyzji
o warunkach zabudowy).

2. Wprowadzenie (przywrocenie) plandw miejscowych innych
dokumentow lub przepisow jednoznacznie okreslajgcych
dla catosci funkcjonalnych i terytorialnych, gdzie i jak
mozna inwestowac na terenie catej gminy.

3. Proponowany w projekcie Kodeksu Urbanistyczno-
Budowlanego zapis o wyznaczaniu przez gminy obszarow
urbanizacji (osadnictwa) na podstawie rzeczywistego
zapotrzebowania wynikajgcego m.in. z prognozy
demograficznej i chtonnosci demograficznej terenow pod
zabudowe.
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Dzigkuje za uwage




