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Kwartalnik ,, Problemy Ocen Srodowiskowych” wydawany cyklicznie w latach 1998 — 2012,
przez EKO-KONSULT byt jedynym wydawnictwem w Polsce, poswigconym wytgcznie ocenom
Ssrodowiskowym planowanych inwestycji oraz strategicznym ocenom oddzialywania na
Srodowisko. Dla praktykéw OOS, ale réwniez dla 0séb poczgtkujgcych moze nadal stanowié
wartosciowe zZrodto wiedzy np. w zakresie prezentowanych case study i przeglgdu
stosowanych metodyk - w tym kontekscie znaczna czes¢ artykutow zachowuje sporo
aktualnosci.

Wojciech Szymalski

Planowanie przestrzenne na NIMBY

Wstep

NIMBY - not im my back yard, czyli ,nie w moim ogrodku” - tak mozna przettumaczyé¢
angielski akronim na jezyk polski. Jest on adekwatnym mottem do opisu dwéch ciekawych
przypadkow lokalizacji inwestycji z terenu Mazowsza. Gtéwnym watkiem, jest pokazanie
relacji pomiedzy planowaniem przestrzennym, a wystepowaniem takich konfliktow.
Skuteczne planowanie przestrzenne, a nie planowanie na niby, powinno minimalizowaé
wystepowanie konfliktbw zwigzanych z sasiedztwem obiektow. A NIMBY jest to wiasnie
protest zwigzany z sasiedztwem, czesto zwanym ,lokalnie nie chcianym sgsiedztwem”
(LULU - locally unwanted land use). Jest to ten rodzaj protestu, ktory silnie zaznacza sie
podczas procesOw udziatu spotecznego w trakcie przygotowywania inwestycji majgcej
znaczne oddziatywanie na srodowisko, czesto spedzajgc inwestorom sen z powiek. Podjecie
analizy tego zjawiska jest mozliwe i pozyteczne szczegdlnie w Polsce, gdzie dzieki
finansowaniu unijnemu planuje sie obecnie ponadprzecietnie duzo inwestycji w dos¢ krétkim

czasie, a wiekszos¢ z nich nie ma swojego miejsca w planach zagospodarowania.

Co to jest NIMBY?

Protest NIMBY polega na sprzeciwie osob, ktérych domy znajdujg sie w zasiegu
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potencjalnego oddziatywania planowanej inwestycji, w uproszczeniu jej sgsiadow.
Najczesciej takie osoby domagajg sie przesuniecia inwestycji w inne miejsce, ale podjecie
takiej proby czesto skutkuje wywotaniem protestu typu NIMBY gdzie indziej. Stad lokalizacja
inwestycji staje sie procesem ucigzliwego przekonywania mieszkancéw do koniecznosci jej
realizacji i negocjacji ewentualnej rekompensaty. Niechetni sgsiedzi nalezg bowiem, do tej
grupy protestujgcych, ktoérg nalezy przekona¢ konkretnymi dziataniami kompensujgcymi.
Wedtug kwadratu protestébw opracowanego przez Kraszewskiego i Iwinskg' jest to
przedostatnia z 5 grup, ktéra pozostaje aktywna podczas proceséw udziatu spotecznego.
Przy czym propozycje rekompensat za obnizenie jakosci srodowiska zwykle sg zbyt niskie
dla protestujgcych, co pokazat choc¢by przypadek rozbudowy lotniska Okecie w Warszawie.
Do tego dochodzi stosunkowo wysoka pozycja przetargowa grup protestu w Polsce, ze
wzgledu na stabos¢ administracji, ktora przejawia sie w przewlektych procesach decyzyjnych
zezwalajgcych na inwestycje oraz do$¢ duzej dokuczliwosci odwotan do sgdu. Przewlekanie
postepowania z uwagi na protesty inwestorzy odczuwajg w konkretnych stratach
finansowych, by¢ moze wiekszych niz zaspokojenie zgdan sgsiadéw jeszcze przed realizacjg
inwestycji. W kazdym razie przyktad panstwa Gmurkéw, ktérzy skutecznie utrudnili
dokonczenie ulicy Powstancow Slgskich w Warszawie unaocznia finansowe rezultaty

nieskutecznego rozwigzania konfliktu.

Wiele zrobiono juz, aby nas przekonac, ze mozna zminimalizowa¢ liczbe protestow, w tym
tych prowadzonych przez sgsiadow inwestycji, odpowiednio prowadzgc proces udziatu
spotecznego podczas planowania i przygotowywania inwestycji. Konsultowa¢ nalezy
wczesnie, jawnie, obiektywnie i na wiele jeszcze innych sposobéw na powaznie. Poradnikow
w tym wzgledzie jest duzo, nie méwigc juz o specjalnych wytycznych dla inwestorow
ubiegajgcych sie o finansowanie unijne. Wytyczne Ministerstwa Rozwoju Regionalnego w
tym zakresie musiaty nawet do czasu dostosowania naszego prawa do standardow udziatu
spotecznego w Unii Europejskiej zastgpi¢ inwestorom nasze wtasne ustawy. Uwazam, ze z
pozytkiem zresztg dla samych proceséw udziatu spotecznego, o czym pisatem w 2005 roku?.
Mimo to jedne z najlepiej przeprowadzonych konsultacji spotecznych w Polsce (a by¢ moze
takze w Europie) dla warszawskiej oczyszczalni ,Czajka”, nie ostabity protestu sgsiadow
oczyszczalni na warszawskiej Choszczéwce. | w tym konkretnym przypadku jest to protest
NIMBY, bo nie jest to niemozliwy do zwalczenia wedtug typologii Kraszewskiego i Iwinskiej
protest ideologiczny, gdyz najbardziej aktywna grupa pozostaje sgsiadami inwestyciji i nie ma
raczej poparcia wérdd organizacji ekologicznych spoza tego obszaru. Stad nalezy wysnucé
wniosek, ze nawet najlepsze konsultacje spoteczne to ciggle jednak leczenie objawéw
choroby, a nie jej przyczyn.

Przyczyny protestow prébuje pokazaé opisujac trzy przypadki, ktére miatem okazje doktadnie

zanalizowaé¢ w 2008 roku.



Przypadek Prazmoéow?®

Gmina Prazmow znajduje sie okoto 40 km od centrum Warszawy w kierunku potudniowym.
Obszar gminy to z jednej strony chronione parkiem krajobrazowym lasy chojnowskie, a z
drugiej pola uprawne, ktére w studium gminnym praktycznie w catosci przeznaczono pod
zabudowe mieszkaniowo-ustugowg. W duzej czesci tego typu tereny zostaty juz zakupione
przez deweloperow, ktorzy czekajg na odpowiedni moment, by uzyskaé pozwolenia i
rozpocza¢ inwestycje. Moment ten zwigzany jest m.in. z koniecznoscig doinwestowania
terenu w infrastrukture techniczng. Na przyktad obecnie wszystkie nowe domy korzystajg z
szamb, bo nie ma odpowiedniej kanalizacji, cho¢ 90% mieszkahcéw gminy posiada dostep

do wodociggu.

Proponowany kierunek rozwoju gminy jest z punktu widzenia wtadz samorzgdowych
logiczny. Obecny przewodniczacy rady gminy konstatuje, ze w 2001 roku, kiedy obejmowat
stanowisko budzet gminy wynosit tylko 6 min zitotych, a teraz na skutek naptywu nowych
mieszkancow jest to juz 16 min zlotych. Umozliwia to wcigz wiejskiej gminie realizacje jej
aspiracji cywilizacyjnych: nowa szkota, nowy urzad gminy, kanalizacja, lepsze drogi. Takie
dziatania sg popierane, a nawet lobbowane przez ,starych” mieszkancéw. Im ponadto optaca
sie sprzedac¢ grunt rolny do potencjalnie szybkiego odrolnienia po dobrej cenie, zamiast
prowadzi¢ coraz mniej optacalng gospodarke rolng. Potwierdza to zachowanie Agencji
Nieruchomosci Rolnej, ktéra sprzedata w 2007 roku w gminie Prazmow grunty specjalnie
podzielone na dziatki tworzgce mate osiedle doméw jednorodzinnych. Kupujgcym ziemie
deweloperom lub osobom prywatnym z kolei zakup ziemi sie optaca, gdyz w perspektywie
cena tych gruntow bedzie rosta szybciej, niz gospodarka, wiec jest to dobra lokata kapitatu,
albo realizacja marzen o tanim domu na rynku o wysokim niedoborze mieszkanh. Ten zbieg
interesbw mozna nazwac kwintesencjg zywiotowej suburbanizacji, dla ktérej nie widac

mechanizmow kontrolnych.

Interesujgcy nas protest powstat w 2007 roku, kiedy gmina zmienita wczesniejszy plan
rozwoju kanalizacji gminy na zaproponowany w nowym opracowaniu przygotowanym na
zlecenie wojta. Nowy plan zmniejszyt liczbe planowanych oczyszczalni Sciekow w gminie z 7
mniejszych do 5 wiekszych i skutkowat koniecznoscig zmiany studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Liczba i rozmieszczenie nowych
oczyszczalni sg w tym przypadku scisle zwigzane z planowanym rozwojem gminy i po czesci
by¢ moze z postulatami deweloperéw. Sporna oczyszczalnia sciekdbw ma zapewni¢ odbior
sciekow od planowanych w studium zagospodarowania nowych terendw mieszkaniowo-
ustugowych w Ustanowku, Jeziérku i Krupiej Wélce. Zmienita ona lokalizacje z dziatki poza
parkiem krajobrazowym na wschéd od doméw protestujgcych, na dziatke w Chojnowskim

Parku Krajobrazowym na poétnocny-zachdd od ich osiedla. Warto zauwazy¢, ze uwolniony od



oczyszczalni teren w jej starej lokalizacji bedzie na pewno tez fakomym kagskiem dla

deweloperow.

Protest ujawnit sie jeszcze przed przystgpieniem do konsultacji proponowanych zmian do
studium, a opis dotyczy sytuacji tuz przed przystgpieniem do tych konsultacji. Sytuacja ma
charakter NIMBY, gdyz chociazby wskazywane przez mieszkancow mozliwe alternatywne
lokalizacje sg proponowane z dala od ich doméw. Ponadto starzy, jak i nowi mieszkancy
gminy mieszkajgcy dalej od miejsca problematycznej lokalizacji nie protestujg. Warto jednak
odnotowac, ze nowa i stara lokalizacja sg w podobnej odlegtosci od doméw protestujacych
mieszkancow i wydaje sie, ze pierwotna lokalizacja nie wzbudzata wiekszych kontrowersii,

by¢ moze dlatego, ze byta to sytuacja zastana przez grupe protestu.

Przebieg protestu jest burzliwy. Mieszkancy wykorzystujg wszelkie mozliwe srodki, aby
zapobiec niekorzystnym dla nich zmianom: wysytajg listy do wojta, uczestniczg w
spotkaniach, radach gminy lub je inicjuja, siegajg po pomoc organizacji ekologicznych.
Czynnie uczestniczg w interesujgcych ich procedurach administracyjnych, bo czujg sie po
prostu oszukani. Wszyscy dostali bowiem pozwolenia na budowe na podstawie
indywidualnych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w ktérych
dodatkowo przepisano specjalne ograniczenia zwigzane z faktem, ze ich domy znajdujg sie
w otulinie parku krajobrazowego. Pytajg zatem stusznie jakim prawem oczyszczalnia
Sciekéw o wiele bardziej ingerujgca w srodowisko niz przecietny dom, ma teraz stang¢ na

terenie ochrony przyrody?

Pikanterii sprawie dodaje fakt, Zze w czasie protestu podczas jednej z rad gminy obradowano
nad nowym planem ochrony Chojnowskiego Parku Krajobrazowego, w ktérym wojtowi udato
sie w koncu przeforsowa¢ umozliwienie zabudowy mieszkaniowej na terenach otuliny parku
krajobrazowego, a takze zgode na lokalizacje spornej oczyszczalni $ciekédw w parku. Do
2007 roku wtadze gminy Prazmow miaty problem z witadzami parku, gdyz dyrekcja nie
wyrazata zgody na dostosowanie projektu planu ochrony do wustalen studium
zagospodarowania gminy z 2003 roku. Ale w 2007 roku zmienita sie obsada funkcji dyrektora
parku, przeprowadzono nowe studia dotyczgce przyrody parku zwigzane m.in. z
inwentaryzacjg siedlisk Natury 2000 i przystano na wnioski gminy. Jak wyrazit sie wojt

podczas obrad byto to w duzym stopniu i tak ,zalegalizowanie stanu istniejgcego”.

Jak zatem mozna zaobserwowac, protest typu NIMBY wystepuje tutaj, jako wierzchotek
zaniedban zwigzanych z planowaniem przestrzennym. Po pierwsze protestu tego nie bytoby,
gdyby gmina nie wydawata decyzji o warunkach zabudowy i pozwolen na budowe w otulinie
parku wbrew stanowisku stuzb ochrony przyrody i nie probowata tego stanu legalizowac.
Upowaznia to do stwierdzenia, ze samo studium nie wystarczy do prowadzenia prawidtowej
polityki przestrzennej, zwtaszcza w terenie pod silng presjg suburbanizacyjng. Dobry plan,

zwtaszcza na terenach otuliny, powinien by¢ tutaj podstawg dziatah. Po drugie protestu



pewnie nie bytoby, gdyby nie préobowano zwiekszy¢ mozliwosci projektowanego systemu
kanalizacji i oczyszczania sciekow, prawdopodobnie na skutek planéw deweloperéw
wiekszych, niz zaktadano w studium. To znéw pokazuje, ze studium jest zbyt ogdlnym
dokumentem, do sterowania rozwojem przestrzennym. Po trzecie protestu mogtoby
prawdopodobnie nie by¢, gdyby pozycja deweloperéw, czy ogdlnie wiascicieli gruntéw, nie
byta tak silna, aby skutecznie wymuszac¢ dostosowywanie planéw czy wydawanie decyzji do
swoich potrzeb. A to juz jest przyczynek do braku powigzania planowania z efektywnymi
mechanizmami sterowania obrotu ziemig. Po czwarte protestu mogtoby nie by¢, gdyby byty
lepsze mechanizmy koordynacji inwestycji komunalnych pomiedzy jednostkami samorzadu.
Sgsiednia gmina - Piaseczno, nie chce podigczy¢ nawet kilku budynkéw spoza swojego
obszaru do wiasnej kanalizacji, co mogtoby odcigzy¢ przyszty system Prazmowa i zapobiec
jego rozbudowie. Sugestia przeniesienia spornej oczyszczalni do stabiej zamieszkanej
sgsiedniej gminy i wykorzystywania jej wspdlnie zostata skwitowana przez wojta gminy jako
oczywisty nonsens z tych powodow. Po pigte, silniejsza ochrona parku krajobrazowego
przed zabudowg tez mogtaby zapobiec opisanym zmaganiom, a przynajmniej zagrozeniom

wynikajgcym dla niego z opisanego w tym przypadku wzorca suburbanizacji.

Przypadek Kotbiel*
Drugi przypadek dotyczy gminy Kotbiel, znajdujgcej sie okoto 50 km od Warszawy, na

potudniowy-wschdd i przeciwnie do Prazmowa, po wschodniej stronie Wisty. Gmina ta takze
ma w przewazajgcej czesci charakter rolniczy i w czesci objeta jest terenem Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego oraz jego otuliny. Srodkiem gminy biegnie rezerwat przyrody rzeki
Swider. W gminie nie widaé znacznej presji suburbanizacyjnej, a same dokumenty
planistyczne takze =zachowujg w przewazajgcej czesci jej rolniczo-przyrodniczg
charakterystyke.

Wyjatkiem od tej zasady jest cheC wykorzystania mozliwosci rozwojowych zwigzanych z
przebiegiem przez gmine dwoch waznych drég krajowych: drogi nr 50, ktora jest czescig tzw.
Wielkiej Obwodnicy Warszawy majacej odcigzyc¢ stolice od znacznej ilosci towarowego ruchu
tranzytowego, oraz drogi nr 17 prowadzgcej coraz wiekszy ruch pomiedzy Warszawg a
Lubelszczyzng. Obydwie planowane sg w bliskim okresie do przebudowy, m.in. w zwigzku z
dostepnoscig srodkow unijnych. Drogi te przecinajg sie w poblizu siedziby gminy, co mozna
wykorzysta¢ w celu lokalizacji korzystnych z punktu widzenia wtadz inwestycji. Tak tez wiec
zaplanowano w planie zagospodarowania gminy Kotbiel z 2005 roku, ze obydwie drogi
zmienig nieco swoje potozenie wzgledem obecnego przebiegu, tak aby punkt ich przeciecia
znalazt sie w srodku niezabudowanych pol, ktére mozna wykorzystaé jako grunt pod
inwestycje. Jednoczesnie droga nr 50 zostata wyprowadzona po potnocnej stronie Kotbieli

jako obwodnica miejscowoséci, bo dotychczas biegnie przez jej centrum. Droga nr 17 takze



nieco odsuneta sie w planie na zachéd od miejscowosci.

Mieszkancy bez wiekszych problemow zaakceptowali zaproponowane przebiegi tras, ktore
zresztg byly omawiane w gminie przez dtuzszy czas przed uchwaleniem planu. Szybko tez
zagospodarowanie zaczeto sie dopasowywac¢ do nowego planu. Jeden z mieszkahcow,
nazwijmy go Panem X, zanim powstat plan planowat wybudowaé dom na jednej ze swoich
dziatek w poblizu Kotbieli, ale w momencie jego uchwalenia zmienit zdanie, bo jego dom
stanatby na trasie nowego przebiegu drogi nr 50. W efekcie wybudowat sie dalej od drogi, w
poblizu parku krajobrazowego. Z kolei przedsiebiorca, Pan Y, wybrat dobre miejsce w poblizu
obecnego przebiegu drogi nr 50, ktory wedtug planu miatby pozostaé niezmieniony. Tam
ulokowat swojg piekarnig, ktérg obecnie rozbudowat na tyle, ze jest w stanie konkurowaé na
rynku takze poza Polskg. Sama Wielka Obwodnica Warszawy zostata nawet
wyremontowana i dostosowana do europejskich standardow nosnosci na odcinku w
zachodniej czesci gminy, ktory wedtug planu miat pozosta¢ w starym $ladzie. Planowanie
przestrzenne zadziatato wiec prawidtowo, wystarczyto, aby GDDKIiA wybudowata pozostate

drogi wedtug planu.

Tu jednak zaczyna sie problem. W czerwcu 2008 roku GDDKIA na specjalnym posiedzeniu
zwanym KOPI podjeta decyzje o tym, ktére rozwazane warianty obwodnicy zostang
skierowane jako preferowane na etapie postepowania o wydanie decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach. Podczas wewnetrznego postepowania zaden z rozwazanych wariantéw
nie byt w petni zgodny z istniejgcymi planami zagospodarowania gminy. Ostatecznie GDDKIA
ustalita, ze zgtosi wariant 1V, ktéry jest catkowicie niezgodny z waznymi na dany moment
planami zagospodarowania miejscowosci Kotbiel oraz gminy Kotbiel. Dzieki artykutowi 10
ustawy o specjalnym trybie przygotowywania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych®, ktory mowi iz ,w sprawach dotyczgcych lokalizacji drog przepisow o
zagospodarowaniu przestrzennym nie stosuje sie”, w tym przypadku ma ona do tego petne

prawo.

Prawo to niestety wpedza jednak GDDKIiA w ktopoty. Wywotuje ono bowiem juz od samego
poczatku w gminie Kotbiel protesty mieszkancow wsi G6zd, Bocian, Sepochdéw, w poblizu
ktorych miatyby przebiega¢ inne niz przewidziane w planach zagospodarowania gminy
warianty drogi nr 50, w tym wariant IV. Od momentu przygotowywania inwestycji niejako od
nowa protesty ujawnity sie juz podczas pierwszych nieformalnych spotkan. | byty to typowe
reakcje typu NIMBY, ktérych zapewne nie bytoby w przypadku realizacji inwestycji w
wariancie zgodnym lub choéby bliskim temu, jaki zawarto w planach zagospodarowania. Nie
ma sie co tym reakcjom dziwi¢. Okazato sie, ze Pan X, ktory czut sie nie zagrozony planami
GDDKIA nagle moze zosta¢ wywtaszczony pod droge w zwigzku z preferowanym wariantem
IV. Z kolei Pan Y na podstawie tego wariantu musiatby zamkngé znaczng czes¢ swojej

piekarni i sprzedac grunt panstwu. Stad projektanci zmieniali nieco jeszcze ten wariant, aby



oming¢ ich posesje, nie mniej jednak w wyniku tych zmian obaj panowie pozostang
sgsiadami nowej drogi mogacymi dalej protestowac. Protestéw tych nie bytoby, gdyby drogi

krajowe byty lokalizowane docelowo w ramach systemu planowania przestrzennego.

Ale same obecne protesty to nie wszystko. GDDKIA wybierajgc inny wariant postagpita wbrew
swoim niedawnym deklaracjom. W 2005 roku w pismie do gminy Kotbiel uzgodnita zapisy
planu zagospodarowania gminy®, zgadzajgc sie na proponowany w nim przebieg tras. Co
wiecej dyrekcja swoim postepowaniem naraza na utrate zaufania spoteczenstwa kolejne
instytucje. Przebieg drogi nr 50 w planie zagospodarowania gminy z 2005 roku zostat
zatwierdzony przez Ministra Srodowiska, po trudnej decyzji dotyczacej przeciecia przez
droge rezerwatu rzeki Swider. Przy czym przeciecie to nastepuje w miejscu, gdzie rzeka i tak
jest czesciowo uregulowana wptywajgc do wsi, wiec stosunkowo mniej cennym miejscu
rezerwatu. W zadnym innym miejscu wariant zgodny z planem nie wkracza w obszary
chronione. Tymczasem kazdy inny brany po 2005 roku przez GDDKIiA pod uwage wariant
narusza znacznie otuline Mazowieckiego Parku Krajobrazowego lub rezerwat rzeki Swider,
przy czym ten drugi w miejscach, gdzie rzeka zachowuje swdj naturalny charakter. To
wymaga jeszcze trudniejszej decyzji ministra Srodowiska, zwlaszcza w kontek$cie decyzji
poprzedniej, ktérg jeszcze dato sie jakos uzasadni¢ minimalizacjg oddziatywania na obszary

chronione.

W oczach przecietnego obywatela fakt, Zze droga moze zosta¢ wybudowana niezgodnie z
planem zagospodarowania w takim przypadku bedzie przyczyng dalszej erozji zaufania do
wiadz publicznych - do urzedu gminy, ktéry zaplanowat taki przebieg drogi, do GDDKIA,
ktore przeciez poparto przebieg drogi zgodny z planem, a takze do innych opiniujgcych plan
instytucji. A to jest juz sprzeczne z kanonem dobrego prawa. Mozna tez zaryzykowac
stwierdzenie, ze i z Konstytucjg, ktéra w art. 2 zawiera zasade budowania zaufania
obywatela do panstwa poprzez stanowienie prawa, wyraznie tutaj pogwatcong. Erozja tego
zaufania bedzie skutkowata w przysztosci jeszcze wigkszg falg protestow przeciwko

inwestycjom publicznym, wzmocniong brakiem zaufania do inwestoréw i wtadz publicznych.

Wart dodatkowej wzmianki jest tutaj fakt, ze w tzw. wezle warszawskim ten sam oddziat
regionalny GDDKIA czesto uzasadnia wybor takiego a nie innego wariantu przebiegu trasy
drogowej w terenach zabudowanych, istnieniem od lat w planach zagospodarowania
przestrzennego tzw. rezerwy pod droge, mimo nawet iz plany te juz nie obowigzuja.
Przyktadem jest na Chomiczéwce przebieg trasy S7 (Warszawa - Gdanhsk), a na Ursynowie
trasy A2 (Swiecko - Terespol).

Reasumujac, drugi przyktad dobitnie pokazuje, ze jesli konflikty i protesty typu NIMBY majg
by¢ minimalizowane, system planowania przestrzennego powinien by¢ szczelny. A taki
system nie moze przewidywa¢ mozliwosci realizacji zadnych inwestycji, bez uprzedniego

umieszczenia w planie lub studium gminnym, ktére to dokumenty powinny miec



bezposrednie znaczenie dla wydawanych decyzji administracyjnych. Nawet jesli inwestycja
nie moze by¢ prawidtowo rozpatrzona podczas tworzenia planu na szczeblu lokalnym, musi
by¢ ona czescig planu w wiekszej skali 0 znaczeniu wigzgcym inne jednostki administracji
czy samorzadu. Tak powinny i mogg by¢ lokalizowane takze inwestycje liniowe, w tym drogi
publiczne. Stosowanie wyjatkow od prawa z intencjg ich intensywnego wykorzystania psuje

prawo i burzy zaufanie do panstwa, budujgc potencjat przysztych protestéw.

Przykiad Biatoteka

Biatoteka jest obok Wawra najwiekszg i najmniej zagospodarowang dzielnicg Warszawy,
dzieki tzw. rezerwom terenu poczynionym w latach PRL-u. Tereny oznaczone w dawnych
planach jako X-71 czy O-51, byly rezerwami ekologicznymi lub pod przyszly rozwdj
przemystu ciezkiego w stolicy - rezerwami, ktére w wiekszosci lezaty na gruntach rolnych,
prywatnych. Po 1990 roku nowe wiadze szybko podjety wysitek uwolnienia tych terenéw pod
inwestycje mieszkaniowe. Wiceburmistrz gminy ttumaczyt jeszcze w 2006 roku na jednym z
posiedzen Komisji tadu Przestrzennego Rady Warszawy’, ze szybkie i intensywne
wykorzystanie tych terenéw bedzie i tak lepsze, niz bierne tolerowanie suburbanizacji w
gminach podwarszawskich, skad dojezdza sie diuzej do stolicy, najczesciej samochodem, a

w dodatku czesto sg tam cenniejsze przyrodniczo tereny, niz w Biatofece.

Wiec planowano. Na Biatotece co i raz jednak wybuchajg protesty typu NIMBY, z ktérymi
mieszkancy zgtaszajg sie czasem do organizacji ekologicznych w celu uzyskania pomocy?®. A
to sasiadujgce budynki sg za wysokie, a to planowane osiedle jest na terenie, ktory
mieszkancy spontanicznie wykorzystujg obecnie do rekreacji i uwazaja, ze lepszy bytby tam
nowy park, a to nowe osiedle zagrodzi przejscie niegdys wykorzystywane w kontaktach
sgsiedzkich, bo bedzie ogrodzone. Czy zatem planowanie przestrzenne nie jest w stanie
zapobiec tego typu protestom, tak jak to sugerowat pierwszy i drugi opisany przyktad? Zalezy
jakie.

Stosunkowo nieskomplikowana analiza planéw zagospodarowania niegdy$ rezerwowych
terendw przeprowadzona na potrzeby opracowania koncepcji sieci rowerowej dzielnicy®
pokazuje, ze stabosc¢ ta nie wynika z samych zapisow planu, choc takie przyktady tez mozna
znalez¢, ale ze stabosci mechanizmow regulacyjnych w zakresie gospodarki
nieruchomosciami stosowanych w zwigzku z planowaniem. Jak wyliczono dla jednego z
wigkszych, bo obejmujgcego az 260 ha, planu zagospodarowania dla rejonu Grodzisk (czes¢
obszaru O-50 i X-71), az 256 ha terenu (98,5%) przeznaczono na potrzeby zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej na terenach prywatnych lub komunikacji, podczas gdy zaledwie 4
ha (1,5%) na zaspokojenie jakichkolwiek innych niz komunikacja potrzeb publicznych, tzw.
tereny rekreacyjno-wypoczynkowe®. Proporcje sg wyraznie zachwiane na niekorzy$¢ potrzeb

publicznych. Proporcje sg juz catkowicie niezrbwnowazone w zakresie zapewnienia terenéw



zielonych, tym bardziej, ze na terenach rekreacyjno wypoczynkowych wedtug planu mozna
jeszcze zrealizowac takie ustugi jak: kosciét, dom parafialny, ustugi oswiaty i kultury, ustugi

gastronomiczne, parkingi.

Spoéjrzmy dodatkowo na planowany system drogowy, ktéry tez swiadczy ustugi publiczne,
cytujgc obszernie projekt koncepcji sieci drég rowerowych dla dzielnicy. ,W planach
zagospodarowania takich jak: czesci obszaru X-71 (czes¢ ) czy rejonu Grodzisk, odlegtosci
pomiedzy kolejnymi skrzyzowaniami drég publicznych czesto wynoszg 500 - 600 m, a w
ekstremalnych przypadkach siegajg 1 km. Wprawdzie w nowo budowanych osiedlach siec¢ ta
uzupetniana jest drogami wewnetrznymi, ale z reguty odbywa sie to w potgczeniu z
ogrodzeniem catego osiedla i ograniczeniami wjazdu, a nawet wstepu. Tymczasem w
tradycyjnej zabudowie miejskiej odlegtosci pomiedzy skrzyzowaniami z reguty mieszczg sie
w zakresie 100 - 200 m. Dotyczy to zarbwno zabudowy jedno- jak i wielorodzinnej, czego
przyktadami w Warszawie mogg byé¢ Zoliborz, Stare Bielany, Koto, Ursus, Czechowice,
Grochéw, Nowa Praga, Zacisze. Na terenie dzielnicy Biatoleka mozna takg siec
zaobserwowac¢ na osiedlach Choszczowka, Henrykow i Wisniewo™. Dodaé nalezy, ze te
plany mimo ksztattowania rzadkiej sieci nowych drég, dodatkowo zawierajg wiele miejsc, w
ktérych drogi te nie bedg spetnialy standardéw dotyczgcych szerokosci, gdyz przewidziano
odstepstwa od wymagan technicznych dla drég np. zwigzane z wiasnoscig niektérych
dziatek, zapobiegajgce ewentualnemu wykupowi gruntéw. Taki niedorozwiniety system
drogowy w potgczeniu z powszechnym w Warszawie pro samochodowym wskaznikiem
parkingowym - minimum jedno miejsce parkingowe na mieszkanie, to gotowy przepis na tak

nielubiane korki.

Taka a nie inna zaplanowana struktura zabudowy oraz sie¢ drogowa wynika z niecheci lub
braku mozliwosci skutecznego dokonania poprzez plan dwoch rodzajow zabiegdéw: wykupu
terenu na cel publiczny lub ustanowienia stuzebnosci publicznej, ktéra oznaczataby np.
zakaz grodzenia terenu, nakaz udostepniania drogi wewnetrznej w celach publicznych i temu
podobne. A to wiasnie planowanie przestrzenne powinno sankcjonowaé takie prawa i
umozliwiaC¢ rozsgdne rozliczenia finansowe z tym zwigzane. Zaryzykuje stwierdzenie, ze
rowniez brak tego typu uprawnien i mechanizmow wyraznie usankcjonowanych na etapie
tworzenia plandéw zagospodarowania wypchnat lokalizowanie drég krajowych poza system
planowania przestrzennego, co opisano w przyktadzie drugim. W kazdym razie przy braku
tego typu instrumentéw, planowanie przestrzenne jest w wigkszym stopniu planowaniem
chaosu przestrzennego, niz tadu przestrzennego, czego przyktadem jest warszawska
Biatoteka. A takie planowanie generuje silne konflikty NIMBY, bo nie jest zapewniona
odpowiednia ilos¢ przestrzeni publicznej, ktéra w wielu przypadkach moze by¢ strefg
buforowg pomiedzy konfliktowymi przestrzeniami prywatnymi, tagodzac konflikt. Takim

buforem sg chociazby ulice oddzielajgce poszczegodlne dziatki od siebie, zwlaszcza jesl



kazda dziatka to oddzielny kwartat zabudowy. Bez takiej publicznej przestrzeni buforowe;j

kazda nowa inwestycja prywatna, to potencjalny problem sagsiedzki.

Zakonczenie

Nie ma rozwigzan idealnych i planowanie przestrzenne tez na pewno nie jest idealnym
lekiem na protesty typu NIMBY. Jednakze opisane przyktady pokazujg, ze powaznie
zaniedbujgc, a nawet miejscami psujgc system planowania przestrzennego w Polsce,
generujemy bardzo wiele konfliktow, z ktérymi teraz sie zmagamy opdzniajgc swoj rozwaj.

Naprawa systemu planowania pozwoli zminimalizowaé te trudne do zwalczenia konflikty.

Epilog

W lipcu i sierpniu konsultowano w Polsce projekt duzej nowelizacji prawa budowlanego oraz
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym'?. Projekt ten probuje wdrozy¢ nie
tylko szeroko komentowane w prasie argumenty inwestorow o koniecznosci uproszczenia
procedur inwestycyjnych, ale takze po czesci mierzy sie z uwidocznionymi w opisanych
przyktadach problemami. Cieszy che¢ ukrécenia mozliwosci realizacji rozwoju
przestrzennego bez planéw przynajmniej na obszarach przyrodniczo cennych, co moze
ograniczy¢ protest opisany tutaj jako pierwszy. Niepokoi jednak nadal brak wigczenia
inwestycji drogowych w system planowania przestrzennego, co wzmaga protesty opisane w
przyktadzie drugim. Proponowana nowelizacja nie wydaje sie takze podejmowac rozwigzania
problemdéw suburbanizacji poprzez budowanie systemu zachet i mechanizméw
powstrzymujgcych niepozgdany obrot ziemig, a umozliwiajgcy fatwa i sprawiedliwg wymiane,
scalanie i podziat gruntéw, co bytoby wskazane do zatagodzenia konfliktow z przyktadu
trzeciego. Jest to temat trudny, ale takze w systemie kapitalistycznym mozliwy do
rozwigzania, podobnie jak tworzenie przestrzeni publicznych i stanowienie stuzebnosci
publicznej, co takze tagodzitoby konflikty na warszawskiej Biatotece. Mimo tych brakow w
moim przekonaniu w pierwotnej wersji zmian przedstawionej przez Ministerstwo
Infrastruktury zaproponowane zmiany byly lepsze od obecnego ,bezplania”. W kohcu
wyznaczono dobry kierunek ruchu, kwestia tylko poczynienia odpowiedniej ilosci krokéw w

tym kierunku.
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