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Kwartalnik „Problemy Ocen Środowiskowych” wydawany cyklicznie w latach 1998 – 2012, 

przez EKO-KONSULT był jedynym wydawnictwem w Polsce, poświęconym wyłącznie ocenom 

środowiskowym planowanych inwestycji oraz strategicznym ocenom oddziaływania na 

środowisko. Dla praktyków OOŚ, ale również dla osób początkujących może nadal stanowić 

wartościowe źródło wiedzy np. w zakresie prezentowanych case study i przeglądu 

stosowanych metodyk - w tym kontekście znaczna część artykułów zachowuje sporo 

aktualności. 

 

 
 

Boczna szpalta 

 

Dość długa tradycja zapisywania tego marginesu w naszym kwartalniku wskazuje 

także na to, że o ochronie środowiska można pisać zarówno w przymrużeniem oka, jak i ze 

złością w tym oku. Rzeczywiście, oceny środowiskowe są doskonałym polem tematycznym 

dla felietonisty. Liczne przykłady raz to doskonale drażnią i irytują, raz to rozbawiają. Są 

wszakże granice uszczypliwości, złośliwości, parodii i pobłażliwego humoru. Granice 

wyznaczone przez powagę sprawy. Nie wypada śmiać się z tragedii, a więc nie można śmiać 

się ze spraw dotyczących fundamentów normalnego i dostatniego funkcjonowania kraju. 

Dlatego w tym odcinku parę akapitów powagi. 

Sprawa nowej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Właśnie 

wchodzi w życie i mamy wydarzenie poważne, a także bardzo smutne. Niestety brakuje 

fachowych wypowiedzi oceniających skutki dla środowiska, i szerzej, dla naszej gospodarki 

tego nie opacznego kroku. Upraszczając, można, bez narażenia się na krytykę kogokolwiek, 

napisać, że nowa ustawa przynosi pewne wzmocnienie pod względem merytorycznym i 

prawnym planu zagospodarowania przestrzennego województwa. Staje się tak dzięki 

nadaniu mu w pewnym sensie nadrzędnej rangi w stosunku do studiów uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin. Jak wiadomo projekty studiów gminnych 

będą pod rządami nowej ustawy uzgadniane przez marszałków województw co do zgodności 

z ustaleniami planów województw. Nastąpi także pewne uporządkowanie niektórych 

procedur, a w szczególności pojawi się obowiązek określania w planach zagospodarowania 

przestrzennego województw obszarów problemowych i konfliktowych, a więc ważnych z 

punktu widzenia zasad zrównoważonego rozwoju.  
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Co do studium gminnego, to rola i zakres ustaleń tego dokumentu w dziedzinie 

ochrony i kształtowania środowiska są w nowej ustawie bardziej jednoznaczne. Tworzenie 

studium zostało też uspołecznione - pojawiła się możliwość uczestniczenia we 

współodpowiedzialności za jego treść organizacji ekologicznych oraz społeczności lokalnej. 

Po wymienieniu tych zalet niestety konieczna jest warząchew dziegciu: wymienione wyżej 

zalety pozostaną w teorii. Zaledwie parę procent gmin podejmie wysiłek tworzenia nowego 

studium, jeszcze mniej jest w stanie konstruktywnie bronić w województwie celów i 

priorytetów takiego studium. Ale też w województwach wypełnienie owej nadrzędności 

planów województw będzie formalne, w żadnym przypadku nie twórcze. Zbyt daleko jest z 

gminy do województwa, zwłaszcza gdy omija się powiat. 

Z drugiej strony pojawiły się zagrożenia, a nawet uzasadnione obawy. Te już nie są 

wirtualne. Ostateczne odejście od sporządzania miejscowych planów ogólnych to 

pozbawienie gmin zasadniczego instrumentu umożliwiającego prowadzenie konsekwentnej 

polityki ekologicznej i przestrzennej. Zdecydowana większość powierzchni kraju będzie 

pozbawiona prawa określającego przeznaczenie terenu. Decyzje administracyjne nie 

wsparte obowiązującym planem to prosta droga do prymatu interesu indywidualnego nad 

dobrem ogólnym, w tym także dobrem samej społeczności lokalnej. Uszczegółowienie skali 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego tak by mogły one w indywidualnych 

przypadkach stanowić podstawę decyzji budowlanych bez konieczności określania 

warunków zabudowy jest prostą drogą do powiększania bezładu przestrzennego i 

budowlanej korupcji. 

Tyle fakty i oceny oczywiste. To o czym mówi się mało, a co jest najpoważniejszym 

zagrożeniem związanym z wprowadzeniem ustawy to praktyczne odebranie samorządowi 

terytorialnemu możliwości uzyskiwania dochodów związanych z racjonalnym prowadzeniem 

polityki przestrzennej. Mówiąc prościej dochody, które są w zasięgu gminy czyli 

społeczeństwa teraz zaczną wędrować do prywatnych kieszeni osób niekoniecznie 

reprezentujących interes społeczny i niekoniecznie wspierających zrównoważony rozwój 

gminy, więcej jakikolwiek jej rozwój. Jak to się będzie odbywać? Ano tak. 

W naszym raczej źle zorganizowanym przestrzennie kraju, gdzie zwykle nie wiadomo 

czy warto inwestować w danym miejscu, bo w każdej chwili pojawić się może protest albo 

szkodzące celowi inwestycji sąsiedztwo, poszukiwane są te miejsca, a raczej większe tereny 

gdzie ich przeznaczenie zostało jasno i w miarę precyzyjnie określone w ważnym planie 

zagospodarowania przestrzennego. Niestety miejsc takich jest mało, więc ci co nimi 

dysponują mogą spodziewać się ekstra korzyści wynikających ze zwiększonego 

zainteresowania inwestorów. Inwestorów rożnego rodzaju - także budujących domy i drogi, 

zakładających ośrodki wypoczynkowe i sportowe, a nawet planujących rozwój rolnictwa 

ekologicznego. Od teraz potrzeba tworzenia takich planów gwałtownie zmaleje. Po pierwsze 

dlatego, że część z nich przestanie obowiązywać z końcem bieżącego roku, a po drugie 



dlatego że pojawi się prosta i mało uciążliwa, opisana wyżej, procedura tworzenia planu 

obejmującego wyłącznie działkę, na której ma powstać inwestycja. Czyli planik o charakterze 

realizacyjnym w skali podkładu geodezyjnego. Oczywiście taki planik nie musi mieć żadnego 

związku z terenami sąsiednimi - jest zwykłą formalnością. Zatem inwestor wybiera sobie 

miejsce, które mu się podoba nie bacząc na żadne ustalenia strategiczne ani opracowania 

rozsądnie organizujące przestrzeń. Nie baczy na sąsiada, któremu może zagrażać, baczy 

natomiast na sąsiedztwo, które może być dla niego niewygodne. Sprawę załatwia z 

urzędnikami, urbanistami i geodetami i to oni legalnie lub... są beneficjentami nowej ustawy. 

Na topograficznej mapie gminy, gdzie żaden całościowy plan już nie obowiązuje pojawiają 

się, w liczbie kilkunastu rocznie, kwadraciki, trójkąty i inne wieloboki „zaplanowanych” 

inwestycji. Powstaje mozaika, która nie jest jednak godna tego sympatycznego słowa, urasta 

ciasto z rodzynkami, które już przy zakupie były zgniłe, a może nawet toksyczne. Ciasto 

zresztą też jest niestrawne.  

Nie, nie przechodźmy do formy żartobliwej. Tu nie ma żartów. To po prostu zło, które 

stało się w naszym państwie, parlamencie i resorcie (akurat nie w resorcie ochrony 

środowiska). 

Wyjaśnijmy jeszcze jak rodzi się owa wartość dodatkowa wynikająca z możliwości 

sięgania po odpowiednią i bezpieczną lokalizację. Otóż, każde wykorzystanie środowiska 

ogólnego, do którego atrybutów zaliczamy oprócz powietrza , gleby i wody także dogodnie 

ukształtowaną przestrzeń jest równoznaczne z przejęciem pewnych korzyści materialnych, 

których ci, co tylko oddychają, myją się, piją, jedzą i poruszają się nie wykorzystują. Każda 

najszerzej rozumiana działalność gospodarcza, od dobywania kopalin po prowadzenie kortu 

tenisowego, zakłada pozyskiwanie i eksploatowanie dóbr, których dostępność rośnie w miarę 

przygotowywania warunków do ich udostępnienia. Właśnie dobrze prowadzone planowanie 

przestrzenne pozwala na łatwe i pewne udostępnienie tych dóbr. Stąd rosnąca wartość 

terenów objętych przedinwestycyjnie takim planem. Nowa ustawa zresztą powtarza zasadę 

wzrostu wartości działki objętej planem miejscowym jeśli korzystnie porządkuje sąsiedztwo, 

zezwala na wprowadzanie nowych funkcji mogących przynosić dochód, zapewnia lepsze 

skomunikowanie i cenniejsze walory krajobrazu. Zyski dzielą między sobą inwestor i 

samorząd. Pierwszy za to, że wybrał to właśnie miejsce i poniósł ryzyko inwestycji, drugi - bo 

zawczasu roztropnie opracował i zatwierdził plan. W przypadku procedury zgniłych rodzynek 

mechanizm ten nie funkcjonuje. 

W Polsce, gdzie notorycznie brakuje kapitału na najbardziej potrzebne inwestycje, ta 

swoista renta przestrzenna jest jednym z najpoważniejszych źródeł powiększania budżetu 

samorządowego. Mamy tu do czynienia z podejściem ekspektatywnym - udostępniamy 

możliwość korzystania ze zwiększonego dostępu do dóbr w przyszłości (po zrealizowaniu 

inwestycji) pobierając opłatę wcześniej (bo jest ona ukryta w negocjowanej cenie terenu). 

Ekspektatywa jest prawem do określonych dóbr, w tym przypadku zasobów środowiska, 



których rzeczywiste objęcie ma nastąpić dopiero w pewnej, raczej określonej perspektywie. 

Jest to więc rodzaj przyrzeczenia. Gwarancją spełnienia przyrzeczenia jest zatwierdzony 

jako dokument decyzyjny plan zagospodarowania przestrzennego. Samorząd sprzedając 

działkę lub pobierając opłaty związane z podwyższoną jej wartością przekazuje wszystkie 

prawa do niej, także te wynikające z uporządkowanego i korzystnego usytuowania. Nowa 

ustawa poważnie, jeśli nie prawie całkowicie, usuwa tego rodzaju proces sprawiedliwie 

wzbogacający wszystkich uczestników procesu inwestycyjnego, jednocześnie gwarantujący 

utrzymanie lub poprawę ładu przestrzennego i stanu środowiska. 

Wiemy, że mamy w kraju listę ustaw, które muszą być pilnie zmienione zaraz po ich 

uchwaleniu. Przesuńmy na początek tej listy inkryminowaną tu ustawę. I wesprzyjmy wysiłki 

zmierzające do przesunięcia zadań planowania przestrzennego do resortu ochrony 

środowiska. Może tam nie będzie psuta.  

Witold Lenart 


