Artykut pochodzi z archiwalnych zasobdéw firmy EKO-KONSULT sp. z 0.0. 80-557
Gdansk, ul. Narwicka 6.
Wszystkie prawa zastrzezone.
Korzystanie za zgoda firmy EKO-KONSULT biuro@ekokonsult.pl

EKO

ASE GROUP

Kwartalnik ,, Problemy Ocen Srodowiskowych” wydawany cyklicznie w latach 1998 — 2012,
przez EKO-KONSULT byt jedynym wydawnictwem w Polsce, poswieconym wylgcznie ocenom
srodowiskowym planowanych inwestycji oraz strategicznym ocenom oddziatywania na
srodowisko. Dla praktykéw OOS, ale réwniez dla 0séb poczqtkujgcych moze nadal stanowi¢
wartoSciowe Zrodto wiedzy np. w zakresie prezentowanych case study i przeglgdu
stosowanych metodyk - w tym kontekscie znaczna czes¢ artykutow zachowuje sporo
aktualnosci.

Boczna szpalta

Dos$¢ diuga tradycja zapisywania tego marginesu w naszym kwartalniku wskazuje
takze na to, ze o ochronie Srodowiska mozna pisa¢ zarbwno w przymruzeniem oka, jak i ze
ztoscig w tym oku. Rzeczywiscie, oceny srodowiskowe sg doskonatym polem tematycznym
dla felietonisty. Liczne przykfady raz to doskonale draznig i irytuja, raz to rozbawiajg. Sg
wszakze granice uszczypliwosci, ztosliwosci, parodii i pobfazliwego humoru. Granice
wyznaczone przez powage sprawy. Nie wypada smiac¢ sie z tragedii, a wiec nie mozna $miaé
sie ze spraw dotyczgcych fundamentéw normalnego i dostatniego funkcjonowania kraju.
Dlatego w tym odcinku pare akapitéw powagi.

Sprawa nowej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wiasnie
wchodzi w zycie i mamy wydarzenie powazne, a takze bardzo smutne. Niestety brakuje
fachowych wypowiedzi oceniajgcych skutki dla srodowiska, i szerzej, dla naszej gospodarki
tego nie opacznego kroku. Upraszczajgc, mozna, bez narazenia sie na krytyke kogokolwiek,
napisa¢, ze nowa ustawa przynosi pewne wzmocnienie pod wzgledem merytorycznym i
prawnym planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Staje sie tak dzieki
nadaniu mu w pewnym sensie nadrzednej rangi w stosunku do studibw uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin. Jak wiadomo projekty studiow gminnych
bedg pod rzgdami nowej ustawy uzgadniane przez marszatkow wojewddztw co do zgodnosci
z ustaleniami planéw wojewodztw. Nastgpi takze pewne uporzgdkowanie niektorych
procedur, a w szczegolnosci pojawi sie obowigzek okreslania w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztw obszaréw problemowych i konfliktowych, a wiec waznych z

punktu widzenia zasad zréwnowazonego rozwoju.
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Co do studium gminnego, to rola i zakres ustaleh tego dokumentu w dziedzinie
ochrony i ksztattowania srodowiska sg w nowej ustawie bardziej jednoznaczne. Tworzenie
studium zostalo tez uspotecznione - pojawita sie mozliwos¢ uczestniczenia we
wspotodpowiedzialnosci za jego tresé organizacji ekologicznych oraz spotecznosci lokalnej.
Po wymienieniu tych zalet niestety konieczna jest warzgchew dziegciu: wymienione wyzej
zalety pozostang w teorii. Zaledwie pare procent gmin podejmie wysitek tworzenia nowego
studium, jeszcze mniej jest w stanie konstruktywnie broni¢ w wojewodztwie celow i
priorytetow takiego studium. Ale tez w wojewddztwach wypetnienie owej nadrzednosci
planéw wojewddztw bedzie formalne, w zadnym przypadku nie tworcze. Zbyt daleko jest z
gminy do wojewodztwa, zwtaszcza gdy omija sie powiat.

Z drugiej strony pojawity sie zagrozenia, a nawet uzasadnione obawy. Te juz nie sg
wirtualne. Ostateczne odejScie od sporzadzania miejscowych planéw ogolnych to
pozbawienie gmin zasadniczego instrumentu umozliwiajgcego prowadzenie konsekwentnej
polityki ekologicznej i przestrzennej. Zdecydowana wigkszos¢ powierzchni kraju bedzie
pozbawiona prawa okreslajgcego przeznaczenie terenu. Decyzje administracyjne nie
wsparte obowigzujgcym planem to prosta droga do prymatu interesu indywidualnego nad
dobrem ogdlnym, w tym takze dobrem samej spotecznosci lokalnej. Uszczegdtowienie skali
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego tak by mogty one w indywidualnych
przypadkach stanowi¢ podstawe decyzji budowlanych bez koniecznosci okreslania
warunkow zabudowy jest prostg drogg do powiekszania beztadu przestrzennego i
budowlanej korupcji.

Tyle fakty i oceny oczywiste. To o czym méwi sie mato, a co jest najpowazniejszym
zagrozeniem zwigzanym z wprowadzeniem ustawy to praktyczne odebranie samorzgadowi
terytorialnemu mozliwosci uzyskiwania dochodéw zwigzanych z racjonalnym prowadzeniem
polityki przestrzennej. Mowigc prosciej dochody, ktére sg w zasiegu gminy czyli
spoteczenstwa teraz zaczng wedrowa¢ do prywatnych kieszeni osdb niekoniecznie
reprezentujgcych interes spoteczny i niekoniecznie wspierajgcych zréwnowazony rozwoj
gminy, wiecej jakikolwiek jej rozwoj. Jak to sie bedzie odbywac? Ano tak.

W naszym raczej zle zorganizowanym przestrzennie kraju, gdzie zwykle nie wiadomo
czy warto inwestowa¢ w danym miejscu, bo w kazdej chwili pojawi¢ sie moze protest albo
szkodzgce celowi inwestycji sgsiedztwo, poszukiwane sg te miejsca, a raczej wieksze tereny
gdzie ich przeznaczenie zostato jasno i w miare precyzyjnie okreslone w waznym planie
zagospodarowania przestrzennego. Niestety miejsc takich jest mato, wiec ci co nimi
dysponujg mogg spodziewaé sie ekstra korzysci wynikajagcych ze zwiekszonego
zainteresowania inwestorow. Inwestorow roznego rodzaju - takze budujgcych domy i drogi,
zakfadajgcych osrodki wypoczynkowe i sportowe, a nawet planujgcych rozwdj rolnictwa
ekologicznego. Od teraz potrzeba tworzenia takich planéw gwattownie zmaleje. Po pierwsze

dlatego, ze czesc¢ z nich przestanie obowigzywac z koncem biezgcego roku, a po drugie



dlatego ze pojawi sie prosta i mato ucigzliwa, opisana wyzej, procedura tworzenia planu
obejmujgcego wylgcznie dziatke, na ktdrej ma powstac inwestycja. Czyli planik o charakterze
realizacyjnym w skali podktadu geodezyjnego. Oczywiscie taki planik nie musi mie¢ zadnego
zwigzku z terenami sgsiednimi - jest zwyklg formalnoscig. Zatem inwestor wybiera sobie
miejsce, ktére mu sie podoba nie baczgc na zadne ustalenia strategiczne ani opracowania
rozsgdnie organizujgce przestrzen. Nie baczy na sgsiada, ktéremu moze zagrazaé, baczy
natomiast na sasiedztwo, ktére moze byc¢ dla niego niewygodne. Sprawe zatatwia z
urzednikami, urbanistami i geodetami i to oni legalnie lub... sg beneficjentami nowej ustawy.
Na topograficznej mapie gminy, gdzie zaden catosciowy plan juz nie obowigzuje pojawiajg
sie, w liczbie kilkunastu rocznie, kwadraciki, trojkaty i inne wieloboki ,zaplanowanych”
inwestycji. Powstaje mozaika, ktéra nie jest jednak godna tego sympatycznego stowa, urasta
ciasto z rodzynkami, ktore juz przy zakupie byty zgnite, a moze nawet toksyczne. Ciasto
zresztg tez jest niestrawne.

Nie, nie przechodzmy do formy Zartobliwej. Tu nie ma Zartow. To po prostu zto, ktore
stato sie w naszym panstwie, parlamencie i resorcie (akurat nie w resorcie ochrony
Srodowiska).

Wyjasnijmy jeszcze jak rodzi sie owa wartos¢ dodatkowa wynikajgca z mozliwosci
siegania po odpowiednig i bezpieczng lokalizacje. Ot6z, kazde wykorzystanie $rodowiska
ogdlnego, do ktérego atrybutéow zaliczamy oprdcz powietrza , gleby i wody takze dogodnie
uksztattowang przestrzen jest robwnoznaczne z przejeciem pewnych korzysci materialnych,
ktérych ci, co tylko oddychajg, myjg sie, pija, jedzg i poruszajg sie nie wykorzystujg. Kazda
najszerzej rozumiana dziatalnos¢ gospodarcza, od dobywania kopalin po prowadzenie kortu
tenisowego, zaktada pozyskiwanie i eksploatowanie dobr, ktérych dostepnosé¢ rosnie w miare
przygotowywania warunkéw do ich udostepnienia. Wiasnie dobrze prowadzone planowanie
przestrzenne pozwala na tatwe i pewne udostepnienie tych débr. Stagd rosngca wartosc
terenow objetych przedinwestycyjnie takim planem. Nowa ustawa zresztg powtarza zasade
wzrostu wartosci dziatki objetej planem miejscowym jesli korzystnie porzadkuje sgsiedztwo,
zezwala na wprowadzanie nowych funkcji mogacych przynosi¢ dochdd, zapewnia lepsze
skomunikowanie i cenniejsze walory krajobrazu. Zyski dzielg miedzy sobg inwestor i
samorzad. Pierwszy za to, ze wybrat to wtadnie miejsce i ponidst ryzyko inwestycji, drugi - bo
zawczasu roztropnie opracowat i zatwierdzit plan. W przypadku procedury zgnitych rodzynek
mechanizm ten nie funkcjonuje.

W Polsce, gdzie notorycznie brakuje kapitatu na najbardziej potrzebne inwestycje, ta
swoista renta przestrzenna jest jednym z najpowazniejszych zrdodet powiekszania budzetu
samorzgdowego. Mamy tu do czynienia z podejsciem ekspektatywnym - udostepniamy
mozliwos¢ korzystania ze zwiekszonego dostepu do débr w przyszitosci (po zrealizowaniu
inwestycji) pobierajgc optate wczesniej (bo jest ona ukryta w negocjowanej cenie terenu).

Ekspektatywa jest prawem do okreslonych doébr, w tym przypadku zasobow sSrodowiska,



ktorych rzeczywiste objecie ma nastgpi¢ dopiero w pewnej, raczej okreslonej perspektywie.
Jest to wiec rodzaj przyrzeczenia. Gwarancjg spetnienia przyrzeczenia jest zatwierdzony
jako dokument decyzyjny plan zagospodarowania przestrzennego. Samorzad sprzedajgc
dziatke lub pobierajgc optaty zwigzane z podwyzszong jej wartoscig przekazuje wszystkie
prawa do niej, takze te wynikajgce z uporzadkowanego i korzystnego usytuowania. Nowa
ustawa powaznie, jesli nie prawie catkowicie, usuwa tego rodzaju proces sprawiedliwie
wzbogacajacy wszystkich uczestnikdw procesu inwestycyjnego, jednoczesnie gwarantujacy
utrzymanie lub poprawe tadu przestrzennego i stanu srodowiska.

Wiemy, ze mamy w kraju liste ustaw, ktére muszg by¢ pilnie zmienione zaraz po ich
uchwaleniu. Przesunmy na poczagtek tej listy inkryminowang tu ustawe. | wesprzyjmy wysitki
zmierzajgce do przesuniecia zadan planowania przestrzennego do resortu ochrony
srodowiska. Moze tam nie bedzie psuta.
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