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NIE UŚWIADAMIAMY SOBIE DRAMATYCZNYCH KONSEKWENCJI ZŁEJ GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ

Racjonalna gospodarka przestrzenna to warunek społecznego i gospodarczego rozwoju kraju. Brak polityki przestrzennej i niesprawne planowanie przestrzenne powodują narastanie patologii przestrzennych – niekontrolowaną urbanizację, nieuzasadnione straty zasobów naturalnych, pogarszające się funkcjonowanie transportu, wysokie koszty inwestowania, ubytek terenów zielonych w wielu miastach.
1. System planowania przestrzennego wymaga reformy – winien koordynować zamierzenia inwestycyjne z rozwojem miasta i ograniczać wydatki publiczne na przygotowanie terenu. Jego priorytetem winno być zapewnienie terenów dla budownictwa mieszkaniowego i usług miejskich.
2. Plany przestrzenne winny zagwarantować sprawną realizacje inwestycji prywatnych i ułatwiać rozwiązywanie konfliktów. Dodatkowo – planowanie winno ograniczać ryzyko inwestycyjne, stabilizując sposób użytkowania terenu. Brak stabilności planistycznej obniża atrakcyjność inwestycyjną miasta i odstrasza strategicznych inwestorów.
3. Planowanie winno przynosić dochody samorządom lokalnych, dziś „renta planistyczna” bogaci spekulantów rynku nieruchomości. Planowanie winno również chronić ekonomiczne interesy mieszkańców, tak aby nowe inwestycje nie obniżały wartość istniejących nieruchomości.
4. Prawo budowlane powinno zagwarantować jawność procedur i egzekwowanie regulacji KPA. Nieprzestrzeganie przepisów KPA to główny, w rzeczywistości, powód przewlekłych procedur.
Reforma planowania musi mieć charakter systemowy i obejmować wszystkie etapy zarządzania przestrzenią – od polityki przestrzennej, którą rząd musi sformułować i wdrażać – do wydania pozwolenia na użytkowanie zrealizowanego obiektu. Oznacza to, że konieczne jest reformowanie wszystkich elementów tworzących system gospodarki przestrzennej, przyjmując na wstępie jego uzgodnione zasady:

· Zasadę stabilizacji użytkowania terenu i pełną ochronę praw właściciela do użytkowania nieruchomości zgodnie z aktualnym zagospodarowaniem terenu.

· Zasadę obligatoryjności planowania i monopolu planistycznego władz publicznych i wprowadzania zmian przeznaczenia terenu wyłącznie na podstawie prawa miejscowego - planu miejscowego lub przepisów urbanistycznych. Budowanie na podstawie decyzji administracyjnej winno dotyczyć sytuacji wyjątkowych i mieć miejsce jedynie na terenach zurbanizowanych.

· Zasadę obligatoryjności opłat związanych ze zmianami zagospodarowania i uzbrojenia terenu, z wykluczeniem możliwości zaniechania ich poboru przez gminy.
· Zasadę ochrony terenów otwartych – green fields – i zaspokajania terenowych potrzeb rozwoju na obszarach zurbanizowanych - brown fields. Zajmowanie nowych terenów wymagałoby udowodnienia, że wyczerpały się możliwości realizacji zabudowy na terenach uzbrojonych.
· Zasadę scaleń gruntów na terenach nowej urbanizacji, wskazanych i wykupionych przez gminy.
Podejmowane w ostatnich latach próby zmian prawa planowania przestrzennego nie powiodły się, bowiem kontrola planistyczna, powszechna zasada w cywilizowanym świecie, w Polsce zagraża interesom szarej strefy rynku nieruchomości. Reforma będzie trudna również z powodów obiektywnych, bowiem trudne jest poszerzanie kontroli publicznej. Wielka barierą jest również nasza niewiedza - nie uświadamiamy sobie dramatycznych konsekwencji złej gospodarki przestrzennej. Należy jednak pamiętać, że półtora miliona rodzin czeka w Polsce na samodzielne mieszkanie, wymaga to budowy 40 miast o liczbie 100.000 mieszkańców każde. Nie zbudujemy wartościowych, wygodnych i pięknych miast, nie rozwiążemy kwestii mieszkaniowej - bez planów przestrzennych i skutecznego nadzoru budowlanego.
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