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Oswiadczenie skierowane do ministra transportu, budownictwa i gospodarki morskiej Stawomira Nowaka

Szanowny Panie Ministrze!

W zwiazku z podjetymi przez resort pracami nad kompleksowa modernizacja prawa budowlanego oraz
stworzeniem kodeksu budowlanego pragng zwrodci¢ uwage Pana Ministra na kilka kluczowych zagadnien
z zakresu planowania przestrzennego, ktére w moim odczuciu moga zdecydowanie wplyna¢ na skutecznos¢
nowych planowanych przepiséw.

Na etapie planowania nowych rozwigzan nalezy przyja¢ pewne glowne zalozenia ideowe pozwalajace
spojnie mysle¢ o ksztalcie naszych miast i terenéw zurbanizowanych. Nie wystarczy jedynie uproscic, skro-
ci¢ dokumentu czy tez wprowadzi¢ nowy dokument planistyczny bez spdjnej wizji catosci. Dowodem tego
jest zupela nieskutecznos$¢ przepisow funkcjonujacych w Polsce od kilkudziesigciu lat. PrzezywalisSmy juz
funkcjonowanie modelu panstwowych jednostek planistycznych i prawie ,,prywatnego” planowania opartego
na decyzji o warunkach zabudowy. W efekcie trudno wskaza¢ w Polsce chocby kilka zaprojektowanych ob-
szarow, ktore sg efektem dziatania i stosowania przepisow. W Polsce zupetnie nie wystgpuje projektowanie
urbanistyczne czy planowanie strategiczne, brak réwniez sensownych, a nie iluzorycznych metod partycypa-
cji spoteczne;j.

W dyskusji nad nowa ustawa powracaja rowniez mity, duchy przesztosci, jak choéby cheé przywrocenia
panstwowych pracowni urbanistycznych, co jest zupeklnie sprzeczne z najbardziej skutecznymi praktykami
swiatowymi, na przyktad brytyjska.

1. Przede wszystkim gtownym dysponentem przestrzeni publicznej powinny by¢ spotecznos$ci lokalne, re-
prezentowane przez samorzady. Wszelkie strategie dziatan winny powstawa¢ w formule rzeczywistej party-
cypacji spotecznej, uwzgledniajacej interesy wigkszosci stron. Obecny system uzgodnien i konsultacji pla-
néw jest zupeknie archaiczny, uwzglednia interesy tylko nielicznych i tych, ktoérzy maja bezposredni interes
w konkretnych zapisach. Stosowane szeroko na $wiecie metody warsztatowe, tworzenia planéw poprzez ich
wizualizacjg i prezentacje w miejscu ich rzeczywistego funkcjonowania, utatwiajq spotecznosci zrozumienie
realnych efektow tworzonych planéw (wizualizacja), co nie sprowadza sig¢ tylko do oceny, czy na danym
obszarze ma obowiazywac¢ plama brazowa czy zielona. Tak naprawde obecnie przecigtny obywatel rozumie
z planow tylko tyle, czy pozwalaja one na zabudowe, czy nie. Nie widzac rzeczywistych, realnych ich skut-
kow 1 nie biorac udziatu w ich tworzeniu, nie szanuje takich zapiséw i nie uwaza niszczenia tadu przestrzen-
nego za co$ powaznego. Zupetie inaczej funkcjonuja spotecznosci, ktore braty udzial w tworzeniu planow
i strategii 1 wiedza, ze naruszenie wspolnie wypracowanych zapiséw pozbawi je urokliwej przestrzeni pu-
blicznej, bulwaru czy tez malowniczego zespotu mieszkaniowego.

2. Rozwazy¢ nalezy wprowadzenie do prawodawstwa systemu postgpowania w sytuacji zagospodarowy-
wania nowych obszaréw miejskich o powierzchni przekraczajacej 2 ha (gmina mogtaby ten obszar zwigkszy¢
w zaleznosci od rodzaju zabudowy). Obecnie przy zagospodarowywaniu wigkszych obszarow dochodzi do
konfliktu intereséw, skutkujacego psuciem przestrzeni miejskiej. Gminy, aby ograniczy¢ swoje koszty, bro-
nia si¢ przed przejmowaniem przestrzeni publicznych, ulic, placow et cetera, deweloperzy za$, chcac sprze-
da¢ swoje produkty, przekazuja mieszkancom place i ulice na wspotwlasnosé, tworzac sztuczne obszary pry-
watnych przestrzeni publicznych. Powstaja przez to monokultury, na przyklad mieszkaniowe, pozbawione
wszelkich uslug publicznych i niejednokrotnie z powodu swojego zamknigcia blokujace sensowny rozwdj
miast.

3. Postuluje si¢ stworzenie systemu umowy zawieranej migdzy samorzadem a deweloperem, umozliwiaja-
cej wspolne projektowanie zatozenia i wspolny udzial w kosztach, tak by ani gmina nie byta zaktadnikiem
zatozen deweloperskich, ani deweloper nie byt zmuszany do ponoszenia kosztéw wykraczajacych poza roz-
sadne granice. Umowa jasno okreslalaby ramy czasowe realizacji poszczegolnych elementéw i pdzniejsza ich
wlasnos¢. Umowa okreslalaby, na podobnej zasadzie jak umowy z gestorami mediéw, koszty ponoszone
przez dewelopera i zakres odpowiedzialnosci podmiotu publicznego, dawataby réwniez podstawe do wspol-
nej realizacji zadan i ich wzajemnego finansowania.

4. Nalezy przeanalizowac¢ to, jakie problemy generowane sa przez wadliwe rozumienie monopolu plani-
stycznego gmin pojmowanego jako cos$, co w zamknigtej pracowni moga zrobi¢ wyltacznie planiSci wraz z



urzgdnikami. Rowniez obecne postulaty czesci srodowiska urbanistow pokazuja, ze tak naprawde monopol
nie r6zni si¢ niczym od modelu liberalizacji planowania, poza metoda wyboru pracowni urbanistycznej. To
tak naprawde drugoplanowe problemy, ktore nie zmienig obrazu polskich miast. Trzeba umozliwi¢ spotecz-
nos$ciom wybor najlepszych pomystow, zapewniajacych najlepszy efekt przestrzenny, i co ogromnie wazne,
rzeczywisty dobry efekt ekonomiczny.

Zupelnym nieporozumieniem jest pomyst wytaczania planowania z systemu zamowien publicznych i two-
rzenia panstwowych jednostek planistycznych. Jednostki takie to przejaw mys$lenia nakazowo-rozdzielczego,
stuza one gtéwnie projektowaniu pomnikow architektom, a nie poszukiwaniu najlepszych rozwiazan. Obec-
nie na $wiecie najlepsze rozwiazania urbanistyczne powstaja w procesach partycypacji spotecznej, uwzgled-
niajacej interesy wielu stron. W procesach partycypacyjnych powstaja plany uwzgledniajace w pelni efekt
ekonomiczny, powstaja konkretne harmonogramy dziatan i wskazani sa odpowiedzialni za ich realizacjg.
Obrona monopolu urbanistow panstwowych jest sprzeczna z powszechnym doswiadczeniem. Nikt z nas,
a nawet samych urbanistow, nie jest w stanie pokaza¢ cho¢by jednego, dwoch zrealizowanych w ostatnich
latach zaprojektowanych zalozen urbanistycznych. Tych kilka w miar¢ sensownych, ktore powstaly, w zaden
sposob nie powstalo w wyniku uchwalenia planéw. Co wigcej, w opinii praktykow wigkszos¢ planow zawie-
ra ogrom btedow utrudniajacych ich stosowanie, a podstawowym btedem jest brak w wigkszo$ci opracowan
przetozenia ze skali planu na skalg architektonicznej realizacji.

5. Uwazam, iz warunkiem koniecznym jest rzeczywiste uwzglednienie efektywnosci ekonomicznej pla-
néw i ich podporzadkowanie realizacji spojnych strategii. Obecnie plany zagospodarowania przestrzennego
pozwalaja na wybudowanie mieszkan dla ponad trzystu milionéw mieszkancéw. Zobowiazania panstwa
z tytutu uchwalania nieefektywnych ekonomicznie planow i niezapobiegania rozlewaniu si¢ terenéw zurbani-
zowanych siggaja 130 miliardow zl. Od kilku lat w polskim prawie obowiazuje nakaz uchwalania wraz z pla-
nami zagospodarowania skutkéw ekonomicznych uchwalanych plandéw. Niestety, z przykroscia nalezy
stwierdzi¢, ze wymog ten bardzo czesto traktowany jest przez urbanistéw jako zto konieczne.

Stwierdzenie, ze skutki sa szacowane nierzetelnie, byloby zbyt delikatne. Zapisy te sa formulowane
w sposob przypadkowy, a stowa-klucze to zapis ,,finansowanie ze $srodkéw unijnych”, ktoéry pozwala zapla-
nowac¢ kilometry drég i kanalizacji bez ogladania si¢ na rzeczywiste mozliwosci i potrzeby gminy. Juz dzisiaj
z uwagi na wadliwo$¢ przygotowywania tych skutkow duza czgs¢ uchwal zatwierdzajacych plany mogtaby
by¢ uchylona w trybie nadzoru. Nie dzieje si¢ tak, poniewaz mato kto przyktada do tych zapisow odpowied-
nig wage, a ponadto obecne zapisy w sposob mato rygorystyczny okreslaja, jak powinny by¢ liczone skutki
ekonomiczne. Konieczne jest zdecydowane podniesienie rangi tego elementu planowania. Przestawienie my-
$lenia z planowania przestrzennego na strategiczne planowanie rozwoju miast, uwzgledniajace aspekty prze-
strzenne, spoteczne, srodowiskowe i ekonomiczne, pozwolitoby rowniez radnym na lepsze rozumienie istoty
podejmowanych uchwal. Jezeli gmina zamierza przeznaczy¢ pod zabudowe¢ nowy obszar, powinna nie tylko
zaznaczy¢ go na planie kolorem na przyktad brazowym, ale zaprojektowac to zalozenie urbanistyczne oraz
jednoznacznie okresli¢ koszty jego realizacji ze wskazaniem podmiotow, ktore te koszty poniosa, oraz cza-
sem ich poniesienia. Po tym czasie w przypadku braku realizacji zamierzen plan moglby zosta¢ zmodyfiko-
wany przy ograniczeniu roszczen do naprawde poniesionych kosztow, a nie do wirtualnie zwigkszonej warto-
sci. Taki system w sposob zdecydowanie bardziej przystepny pozwalalby lokalnej spotecznosci i radnym
oceni¢ jako$¢ proponowanych rozwiazan i podejmowacé zdecydowanie bardziej racjonalne decyzje. Pozwo-
litby réwniez wprowadzi¢ na powrdt do praktyki projektowanie urbanistyczne, gdyz w polskiej rzeczywisto-
$ci ono w ogole nie wystgpuje. Zamiast niego mamy ogromny chaos i zabudowe poddana wytacznie uzyska-
niu maksymalnego wskaznika zabudowy z pominigciem przestrzeni publicznych.

6. Rozwazy¢ nalezy wprowadzenie zasady okresu funkcjonowania planu. Plan uchwalony na konkretny
okres zobowiazywaltby samorzad do realizacji konkretnych dziatan inwestycyjnych, a wlascicielom gruntow
dawatby tylko pewien czas na realizacj¢ zamierzen. Po tym okresie gmina bez odszkodowania mogtaby na
przyktad przywroci¢ charakter rolny gruntu. Wprowadzenie takiej swoistej reguty prawa do zabudowy ogra-
niczaloby tworzenie planow w mysl zasady: podnosimy warto$¢ gruntu, przeksztalcajac dziatki na budowla-
ne.

7. Nalezy rozwazy¢ wprowadzenie mechanizmu ekonomicznego zwigkszajacego optacalnos$¢ realizacji
inwestycji na obszarach zabudowanych, a zmniejszajacego optacalnos¢ rozlewania si¢ zabudowy. Wskazana
umowa deweloperska oraz preferencje na obszarach rewitalizacji moga by¢ dla gmin optacalnym narze¢dziem,
gdyz zamiast budowa¢ nowa infrastrukture, beda mogty skupia¢ si¢ na mniejszych obszarach.

8. Kolejnym niezmiernie waznym elementem jest dopasowanie do nowych wyzwan zapiséw ustawy —
Prawo zamowien publicznych. Chcialbym zwrécié tutaj uwage na dwa aspekty.

Po pierwsze, obecnie przy prowadzeniu procesoOw inwestycyjnych w zasadzie jedyna powszechnie stoso-
wang procedurg jest przetarg nieograniczony, w ktorym gtéwnym elementem ocennym jest cena. Odrgbnie
prowadzi si¢ przetarg na przygotowanie projektu technicznego, w ktdrym oceniana jest cena ustugi projekto-



wej, a nie warto$¢ pézniejszych robot. Ten etap pozwalalby zaoszczgdzi¢ najwigcej pienigdzy podatnikow,
jednak projektanta prawie nigdy nie rozlicza si¢ z kosztochtonnosci przyjetych rozwiazan. Pdzniej prowadzi
si¢ przetarg na roboty budowlane zgodne z projektem. W wigkszosci przypadkow doswiadczone firmy wy-
konawcze wiedza, co datoby si¢ zrobi¢ taniej i lepiej (nieraz wielokrotnie), jednakze nie pozwala im sig
zmienia¢ zatozen projektowych. Na etapie projektu nie prowadzi si¢ zadnych analiz efektywnosci ekono-
micznej, sprowadzajac to dziatanie do przygotowania kosztorysu, w efekcie wiele procesoOw inwestycyjnych
prowadzonych jest najdrozej w Europie. Mimo mozliwos$ci stosowania innych rozwiazan, na przyktad dialo-
gu konkurencyjnego, samorzady unikaja tego typu dziatan, gdyz sa duzo trudniejsze i niestusznie — z uwagi
na matg popularno$¢ — wiaza si¢ z niesprawiedliwymi posadzeniami. Aby zda¢ sobie sprawg z tego, jakie
dziatania sa najefektywniejsze, wystarczy przeanalizowaé metody dziatan podmiotow prywatnych przy wy-
borze projektu i wykonawcy. Dzialaniom tym zawsze najblizej do formy dialogu, gdyz tego typu metody
pozwalaja na wybor najefektywniejszego funkcjonalnie i ekonomicznie rozwiazania.

Po drugie, w przypadku wigkszosci procesow budowlanych jedyna metoda dajaca mozliwos¢ uzyskania
odpowiedniej i1 jednoczesnie niskiej ceny przy zachowaniu wysokiej jakos$ci 1 optymalizacji ekonomiczne;j
projektow budowlanych jest metoda oparta na dwoch zasadach:

— powiazania projektowania z wykonawstwem, na przyktad wybierajac koncepcje architektoniczne, wy-
biera si¢ rowniez budzet, w procesie projektowym mozna bowiem uzyskaé¢ ogromne oszczednosci, nieko-
niecznie obnizajace jako$¢ budowli, ale od samego poczatku projektant powinien by¢ zainteresowany opty-
malizacja i zmuszony do optymalizacji kosztowej projektu;

— wyboru wykonawcy (najlepiej jednoczesnie dla prac projektowych) w postgpowaniu dwustopniowym,
prowadzonym najpierw w formule dialogu i negocjacji, w ktdrych tworzone sa wspdlnie z potencjalnymi
wykonawcami zalozenia do ostatecznej wersji zamowienia, a dopiero potem nastgpuje zapytanie o ceng
wstepnie uzgodnionego zakresu.

Uprzejmie prosze Pana Ministra o stanowiska w przedstawionych sprawach. Prosze takze o informacje,
czy w trakcie planowanych prac nad nowym prawem wskazane przeze mnie propozycje beda mogly zostac
rozpatrzone, tak by tworzone prawo przyczynilo si¢ do rozwoju polskich miast i lepszego funkcjonowania
procesu inwestycyjnego. Z uwagi na duza wage poruszonej problematyki chciatbym zadeklarowaé petna
pomoc i mozliwo$¢ wspotpracy w calym procesie legislacyjnym.

Z powazaniem
Leszek Piechota





