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Abstract: The Role of Green Areas in Suburban Development. With the urban sprawl over
the neighboring communes, a new problem concerning current urban policy occurred. Vigor-
ous expansion of residential facilities over previously rural and forest areas leads to a gradual
degradation of valuable wildlife cover located at the fringe of cities. Due to the relationship
between the expectations of new city dwellers and the potential of non-urbanized areas, new
system solutions in urban development are required. The main drawback of a current urban
development policy manifests itself by the lack of effective conservation strategy concerning
protection of environmentally valuable areas against uncontrolled residential development.
This paper indicates dangers posed by insufficient legislative regulations concerning the above
mentioned issue. Relying on the examples which result from the urban practice, an attempt to
find solutions for improving the present situation has been made.

Wprowadzenie

Wraz z terytorialna ekspansja miast na tereny gmin sasiednich pojawit si¢ nowy
problem w dotychczasowej praktyce urbanistycznej, polegajacy na poszukiwaniu od-
powiednich relacji migdzy oczekiwaniami nowych mieszkancéw a odpornoscia na
antropopresj¢ przestrzeni niezurbanizowane;.

Dynamiczny rozwdj budownictwa mieszkaniowego i brak terenéw pod zabu-
dowe w obecnych granicach miast spowodowal Zywiotlowe, czgsto niekontrolowane
rozprzestrzenianie sig zabudowy na terenach do tej pory monofunkceyjnych, rolniczych
i le$nych. Od poczatku lat 90. dwukrotnie dokonano radykalnych zmian w systemie
planowania przestrzennego w Polsce. Najpierw, Ustawq o zagospodarowaniu prze-
strzennym z 1995 r. wprowadzono Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodaro-
wania przestrzennego — dokument okreslajacy polityke przestrzenna calej gminy, nie
bedacy jednoczesnie prawem lokalnym. Nastepnie, w 2003 r. skutecznie zlikwidowa-
no (po wczesniejszych zapowiedziach) opracowane przed 1995 r. plany zagospodaro-
wania przestrzennego, wprowadzajac na terenach nie posiadajacych planow miejsco-
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wych mozliwos¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy w trybie szczegdlnym,
na zasadzie tzw. dobrego sasiedztwa.

Jedna z podstawowych wad obecnego systemu planowania przestrzennego jest
praktyczny brak mozliwosci ochrony terenéw cennych przyrodniczo przed niekontro-
lowana zabudowa. Nawet w przypadku terenow opisanych i1 oznaczonych w Studium
wwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy jako tereny
chronione, wytaczone z zabudowy istnieje mozliwos¢ ustalenia warunkow zabudowy
niezgodnie ze Studium. Problem jest o tyle powazny, ze nawet jezeli wojt, burmistrz
lub prezydent miasta sprzeciwi si¢ zabudowie takich terendw, to umiejgtne procedury
administracyjne pozwalajace na zaskarzenie takiej decyzji powoduja, ze przegrywa
takie sprawy w samorzadowym kolegium odwotawczym. Przyktadem moga by¢ pro-
by zabudowy cennych ekologicznie terendéw zieleni wewnatrz miasta, czy realizowana
przez obecnych deweloperow zabudowa terenéw podmiejskich.

Witasciciele atrakcyjnych terenow, oczekujac maksymalnego zysku ze sprzedazy
nieruchomosci daza do minimalizacji terenow zieleni wsrod terenow przeznaczonych
pod zabudowg. Oczekiwania te przejawiaja si¢ dazeniem do ustalenia maksymalnego,
jak to tylko mozliwe zaggszczania zabudowy oraz minimalizacji powierzchni biolo-
gicznie czynnej.

Efektem takich dziatan jest praktyczna eliminacja terenow zieleni ogdlnodo-
stepne;j (jezeli si¢ juz nie da przeznaczy¢ danego fragmentu terenu pod zabudowe, to
jest on wlaczany do sprzedawanej dziatki jako teren zieleni urzadzonej). Do takiego
stanu przyczyniajg si¢ réowniez wladze samorzadowe, ktére najczesciej rezygnuja
z przestrzeni publicznych z powoddéw finansowych. Wsréd wigkszosci radnych do-
minuje poglad, ze przestrzen publiczna jest wlasciwie kosztem z punktu widzenia
budzetu, przynoszac niewiele korzysci.

Konieczne jest zatem przeprowadzenie systemowych zmian w zarzadzaniu
przestrzenia, uwzgledniajacych réowniez zmiany w prawie planowania przestrzenne-
go. Zmiany powinny pdjs¢ dwutorowo, obejmujac takze system finansowania celdw
publicznych, w tym w szczegdlno$ci publicznych terenow zielonych.

1. Srodowisko przyrodnicze a rozwdj zabudowy podmiejskiej

W literaturze coraz czesciej pojawia si¢ okreslenie Zywiolowe; urbanizacji lub
Zywiolowego rozwoju obszarow podmiejskich. Pozostawiajac dyskusje nad faktycz-
nymi przyczynami tego zjawiska osobnym badaniom, nalezy zastanowié si¢ nad jego
skutkami. Analiza omawianego zjawiska wskazuje na to, ze w dlugim okresie urba-
nizacja terendw podmiejskich powoduje wiele negatywnych skutkow, od pogorszenia
stanu srodowiska przyrodniczego, a czasami jego catkowitej degradacji do problemow
finansowych samorzadow lokalnych wynikajacych m.in. z koniecznosci statego inwe-
stowania w systemy infrastruktury technicznej. Nalezy do tego rowniez dodac proble-
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my o charakterze spotecznym. W ciagu kilku lat powstaja zupetnie nowe jednostki
osadnicze, ni to wsie, ni to osiedla miejskie, bez tozsamosci miejsca, bez tradycji i hi-
storii, w ktorych liczba mieszkancdw czgsto kilkakrotnie przewyzsza dotychczasowa
liczb¢ mieszkancow danego obszaru. Zatem, w obszary do tej pory niezamieszkate
lub zamieszkale przez ludno$¢ wiejska sprowadzaja si¢ nowi mieszkancy wraz ze
swoimi miejskimi przyzwyczajeniami. Niby poszukuja spokoju, kontaktu z przyroda,
otwartej przestrzeni, a w rzeczywistosci staraja si¢ od tej przyrody odgrodzi¢ cho-
ciazby wysokim murowanym ogrodzeniem, szczelnymi oknami i innymi rozwiaza-
niami technicznymi. Mozliwo$¢ budowy wysokiego murowanego ogrodzenia to jedno
z najczestszych zadan w badanych wnioskach o ustalenie warunkdw zabudowy, czy
zapisach planu miejscowego.

Obszary przyrodnicze sa ograniczane lub catkowicie eliminowane z nowo po-
wstajacych osiedli w rézny sposéb. Niezaleznie od tego czy zabudowa realizowana
jest na podstawie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego czy decyzji
o warunkach zabudowy, obserwowany schemat postgpowania jest podobny.

Pierwszym krokiem jest sposob zagospodarowania calego terenu i podziatu go
na dziatki budowlane. Dotychczasowy wlasciciel z checi zysku bedzie dazyt do wy-
znaczenia, jak najwigkszej powierzchni terenow przeznaczonych do sprzedazy. W ten
sposéb nawet tereny, ktore nie nadaja si¢ do zabudowy z geotechnicznego punktu
widzenia zostang wlaczone w granice dziatek budowlanych jako tereny zieleni urza-
dzonej. Z obszarow takich catkowicie eliminowane sg tereny przestrzeni publiczneg;
z wyjatkiem drog niezbednych do obstugi dzialek. W ten sposdb powstaje tzw. archi-
tektura ptotow.

Drugim krokiem jest stopniowe zaggszczanie zabudowy przez zmniejszenie
powierzchni dziatek lub zwigkszenie intensywnosci zabudowy. Deweloper z checi
zysku bedzie dazyt do podziatu terenu na jak najmniejsze dziatki, liczac na uzyskanie
wyzszej ceny jednostkowej (wyzszej ceny za | m” dziatki). W przestrzeni do tej pory
niezabudowanej, ktéra ze wzgledu na swojg lokalizacje oraz pierwotne oczekiwania
mieszkancow powinna by¢ uzytkowana w sposob ekstensywny wprowadza sig inten-
sywny sposob zagospodarowania, wlasciwy raczej terenom srodmiejskim, gdzie wy-
soka renta budowlana wymusza taki sposob wykorzystania gruntéw. Réwniez wysoki
wskaznik zabudowy lub niski wskaznik powierzchni biclogicznie czynnej powoduja,
ze duza intensywnos¢ zabudowy nie daje poczucia obcowania z przyroda.

Trzecim krokiem jest catkowite lub czg¢éciowe eliminowanie publicznych lub
inaczej ogdlnodostepnych terendéw zielonych z wngtrza nowo tworzonych osiedli.
Tereny takie nie przynosza dochodu deweloperowi, co gorsze w ogélnie przyjetym
pojeciu radnych gmin nie przynosza dochodu do budzetéw gminnych. Sa zatem eli-
minowane z wszelkich rozwiazan planistycznych lub istotnie ograniczane. Wiasciwie
pojawiaja sig tylko tam, gdzie nie ma mozliwosci formalnoprawnych przeksztafcenia
takich terenow pod zabudowe. Opierajg sig takiej presji tylko tereny objete ochrong na
podstawie przepisow o ochronie przyrody lub ochronie zabytkow, tereny podmokie
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lub osuwiskowe (z przyczyn technicznych nie nadajace si¢ do zabudowy) lub tereny
lasow, ale tylko nalezacych do Skarbu Panstwa. Juz w przypadku laséw prywatnych
istnieje mozliwos¢ uzyskania zgody na ich zmiang przeznaczenia (w trybie planu
miejscowego).

Ostatnim krokiem jest sposdb zagospodarowania pojedynczej dziatki budowla-
nej. Wsrdd inwestordw obserwuje si¢ pewna mode na architektur¢ podmiejska, ktora
okreslana jest pejoratywnie jako ,.nowoczesny eklektyzm™. Ogoélnie mozna stwierdzic,
ze mamy do czynienia z dyktatem tzw. projektow typowych, ktore lepiej lub gorzej ada-
ptowane sa do warunkow terenowych. Najczesciej nie przystaja one do tradycji miejsca,
nie tworza kompozycyjnej calosci z otoczeniem, sa zbudowane na wyrost w stosunku do
przysztych potrzeb i mozliwosci mieszkancow (koszty utrzymania). Jednak na ich osta-
teczny wyglad w duzej mierze wplywaja od nowa zaktadane ogrody. Najczesciej projek-
towane samodzielnie przez ich wiascicieli lub coraz czgsciej przez architektow krajobra-
zu lub architektow ogrodow, jak poprawnie powinno nazywac si¢ ten zawod. Niestety
realizacje te podkreslaja tylko negatywne zjawisko ,architektury ptotow”. Projekty
ogrodow, a wigc przyrody bezposrednio otaczajacej dom sa realizowane w oderwaniu
od kontekstu, zamkniete tylko w granicach dziatki. Wtasciciele staraja si¢ odgrodzi¢ od
sasiadow, a tym bardziej od otwartych przestrzeni, od przyrody do ktorej uciekali z za-
tloczonych miast. Nawet projekty realizowane przez architektow krajobrazu zamykaja
si¢ w granicach dziatki, najczgsciej otoczonej wysokim murem lub innymi przegrodami
pozwalajacymi na projektowanie wewnatrz w oderwaniu od kontekstu, bez mozliwosci
wykorzystania elementow kompozycji przestrzennej, takich jak otwarcia krajobrazowe,
osie widokowe czy dominanty w krajobrazie.

Tak wigc w przestrzeni do tej pory niezurbanizowane] pojawiaja si¢ nowi
mieszkancy ze swoimi przyzwyczajeniami i oczekiwaniami i od razu zaczynaja tg
przestrzen przeksztalca¢ w sposob czgsto zagrazajacy srodowisku przyrodniczemu.
Wlasciwie to czego poszukiwali zaczyna si¢ znowu od nich oddalaé. Stopniowo prze-
strzen wiejska staje si¢ przestrzenia miejska (osiedlem). Pojawiaja si¢ tez ,.dewelope-
rzy”, 1 to niewazne czy sa to pierwotni czy wtorni wlasciciele gruntéw, ktérzy nabyli je
w celach spekulacyjnych. Z chect szybkiego zysku daza do maksymalnego wykorzy-
stania przestrzeni, na zasadzie sprzedazy calego rozporzadzalnego terenu i wycofuja
si¢ z danego obszaru poszukujac nowych atrakcyjnych lokalizacji, a z problemami
pozostawiajac samorzad lokalny.

2. Wybrane przyczyny niekorzystnych zjawisk
w przestrzeni podmiejskiej
Oczywiscie przyczyn takiego stanu rzeczy, a whasciwie takiego rozwoju prze-

strzeni podmiejskiej nalezy szukac¢ gleboko i niewatpliwie maja one wielowarstwowy
charakter. Wérdd najwazniejszych mozna wskazaé przyczyny historyczne, jak np. wie-
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loletnie zapdznienia cywilizacyjne, gtéd whasnoscei prywatnej czy brak poszanowania
tradycji w architekturze, przyczyny spoteczne: che¢ poprawy warunkéw zamieszka-
nia, czy wzrost zamoznosci spoleczenstwa, wreszcie ekonomiczne, jak np. dostgpnosé
roznych form finansowania budownictwa mieszkaniowego lub atrakcyjnosc lokat na
rynku nieruchomosci w poréwnaniu do rynkow finansowych. Ze wzglgdu na charak-
ter opracowania skoncentrowano si¢ na przyczynach o charakterze formalnoprawnym
wynikajacych z systemu planowania przestrzennego obowiazujacego w Polsce.

Od 2003 r. planowanie przestrzenne w Polsce uksztattowano adaptujac niektore
rozwigzania prawne funkcjonujace od dawna w krajach Europy Zachodniej. Niestety
adaptacja ta miata charakter wybidrczy i nie pozwolila na wprowadzenie systemowych
rozwigzan w zakresie catej gospodarki przestrzennej. Wskaza¢ mozna chociazby brak
jednoznacznych powiazan migdzy przepisami regulujacymi sporzadzanie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego a przepisami regulujgcymi finansowanie in-
westycji infrastrukturalnych, zaréwno publicznych, jak 1 indywidualnych.

Nadrzednym dokumentem planistycznym na poziomie gminnym jest Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego sporzadzane dla ca-
tego obszaru gminy. Gléwnym zadaniem Studium jest wyznaczenie kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, w tym wskazanie terendw istniejacej i przysztej
zabudowy. Dokonuje si¢ tego po wczesniejszym rozpoznaniu uwarunkowan miedzy
innymi w zakresie gospodarowania $rodowiskiem przyrodniczym i kulturowym,
a takze rolniczej przestrzeni produkcyjnej i lesnej. To w Studium, przez mozliwosc
kompleksowej analizy uwarunkowan calej gminy mozliwe jest skonstruowanie planu
przysztego dziatania w zakresie gospodarowania przestrzenia gminy. Pod warunkiem
jednak, ze studium zostanie zrozumiane i zaakceptowane przez wladze gminy jako
plan przyszlego dziatania w petnym tego stowa znaczeniu, tzn. jako ,, opis mozliwego
w przyszlosci doboru i ukladu czynnosci zjednoczonych wspolnym celem lub mozli-
wego w przysziosci doboru i ukladu czesci skladowych wytworu” (Kotarbinski 1982).
Niestety w praktyce, w dzialaniu na poziomie urzgdnika gminnego idea Studium
jest czegsto niewlasciwie rozumiana. Studium jest sprowadzane do rangi dawnego
planu ogdlnego, jako dokumentu méwiacego o sposobie uzytkowania terendow lub
traktowane jako dokument spetniajacy zyczenia wiladz samorzadowych w zakresie
przyszlego przeznaczenia terenow. W tym miejscu pojawia si¢ pierwsze zagrozenie
dla elementéw srodowiska przyrodniczego. W wyniku zmian Studium obejmujacych
czesto niewielkie fragmenty, realizowanych zgodnie z procedurg zapisana w Ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Ustawa 2003) wyznacza si¢ naj-
cz¢sciej nowe kierunki zabudowy majac na celu powigkszenie powierzchni terendw
przeznaczonych pod przyszle zainwestowanie. Analiza art. 11 i art. 27 Ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje, ze taka procedura jest mozli-
wa do zastosowania, a badania prowadzone na terenie woj. warminsko-mazurskiego
pokazuja, ze jest w praktyce stosowana. Skutkiem takich dziatan jest wyznaczanie
nowych kierunkéw zabudowy na terenach cennych przyrodniczo lub na terenach
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rolniczych o wysokich walorach produkcyjnych. Przykladem takich dzialan moze
by¢ zmiana Studium polozonych w sasiedztwie Olsztyna gmin Gietrzwald i Jonko-
wo, gdzie w sposéb radykalny zmieniono dotychczasowa polityke przestrzenng dla
terendw sasiadujacych z miastem. Dla wigkszosci terenéw podmiejskich zapisano
mozliwos¢ lokalizacji zabudowy, do minimum ograniczajac powierzchnig obszardw
przyrodniczych. Wlasciwie pozostaly tylko tereny lesne i obszary objete ochrona.

Drugim powaznym zagrozeniem wynikajacym z systemu planowania prze-
strzennego w Polsce jest fragmentacja przestrzeni bedaca skutkiem opracowywania
planéw miejscowych dla relatywnie niewielkich obszarow obejmujacych czesto poje-
dyncze dziatki. Takie podejscie nie pozwala na zachowanie zasady spdjnosci polityki
przestrzennej samorzadu m.in. w zakresie gospodarowania srodowiskiem przyrod-
niczym. W praktyce obszary ekologiczne, ktére nie bgda mogty by¢ przeznaczone
pod réznego rodzaju inwestycje sa marginalizowane na poziomie planu miejscowego,
czgsto znajduja si¢ na granicy opracowania lub czgsciowo poza jego granicami, co
skutecznie uniemozliwia ustalenie pelnych zasad ochrony takich terenow lub co
gorsze, powoduje pojawienie si¢ réznych zasad ochrony w réznych planach granicza-
cych z tym terenem. Zatem, mimo konieczno$ci zachowania zgodnoscei planu miej-
scowego z ustaleniami Studium czg¢sto dochodzi do przeznaczenia terenow cennych
przyrodniczo na cele zabudowy. Przyktadem takiej sytuacji jest zagospodarowanie
brzegéw potozonego w sgsiedztwie granic miasta Olsztyna jeziora Bartaskiego (I
klasa czystosci). Dla terendéw polozonych wzdhuz brzegéw jeziora opracowano kilka
planéw miejscowych, w ktorych wprowadzono rézne zasady ochrony linii brzegowe;j,
od ustanowienia pasa zieleni naturalnej o charakterze zieleni publicznej do wpro-
wadzenia mozliwos$ci wydzielenia dzialek budowlanych do granicy ewidencyjnej
dzialki jeziora. Oczywiscie w tych dziatkach budowlanych zabudowa odsunigta jest
od brzegu za pomoca linii nieprzekraczalnej zabudowy, a czgs¢ przybrzezna powinna
by¢ zagospodarowana jako teren zieleni urzadzonej. Nie zmienia to jednak tego, ze
w wyniku zagospodarowania terenu wokodt jeziora zgodnie z réznymi ustaleniami
roznych planéw, obszar catej zlewni jeziora bedzie narazony na degradacje w wyniku
postepujacej zabudowy, a nadbrzezna przestrzen publiczna (tereny zieleni) zostanie
czgsciowo wyeliminowana.

Trzecim z powaznych zagrozen, wynikajacym z obecnego systemu planowania
przestrzennego jest mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy w przypadku
braku na danym terenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Decy-
zja taka wydawana jest po przeprowadzeniu analizy w obszarze analizowanym przez
uprawnionego urbaniste. Aby mogty by¢ ustalone warunki zabudowy dla wnioskowanej
inwestycji, konieczne jest taczne spetnienie 5 warunkow, w tym m.in. warunku sasiedz-
twa zabudowy. Nalezy zauwazy¢, ze sprawa sasiedztwa nie zostala zbyt precyzyjnie
zdefiniowana, co pozwala na dosy¢ swobodng interpretacj¢. Z punktu widzenia zago-
spodarowania obszaréw cennych przyrodniczo nie to jest jednak najwazniejsze, ale to,
ze decyzja o warunkach zabudowy nie musi by¢ zgodna ze Studium. Wtasciwie Ustawa
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie ustala zadnych relacji miedzy
Studium a decyzja o warunkach zabudowy. Moze wigc dochodzi¢ do sytuacji, w ktorej
niezaleznie od ustalen Studium tereny ktore powinny by¢ wylaczone z zabudowy ze
wzgledow srodowiskowych sa zabudowywane na podstawie decyzji o warunkach zabu-
dowy. Wystarczy, ze spetniony jest warunek tzw. dobrego sasiedztwa, dojazdu i uzbro-
jenia oraz wnioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne. W ten sposob lokalizowane sa
na terenach podmiejskich nie tylko budynki mieszkalne, ale obiekty przemystowe lub
np. maszty telefonii GSM. Wykorzystujac te przepisy coraz czg¢sciej tworzone sa na
terenach gmin podmiejskich cale osiedla mieszkaniowe, w ktorych nie tylko nie zosta-
ja zachowane podstawowe zasady kompozycji urbanistycznej i walory dobrego planu,
ale takze przepisy odrebne, np. Ustawy o drogach publicznych w zakresie szerokosci
pasow drogowych (Ustawa 1985}. Ustalajac warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu tylko dla jednej dzialki, bez analizy szerszego kontekstu nie jest mozliwe za-
gospodarowanie calego osiedla zgodnie z zasadami tadu przestrzennego. Przykladem
takich negatywnych zjawisk jest zabudowa realizowana na przedmiesciach Olsztyna
w gminie Dywity 1 gminie Jonkowo, gdzie w ciagu jednego roku wydawanych jest ok.
150 decyzji o warunkach zabudowy. Na fot. 1 i 2 celowo pokazano obok siebie dwa pod-
miejskie osiedla mieszkaniowe. Pierwszy przykiad to osiedle Dajtki zrealizowane na
podstawie planu zagospodarowania przestrzennego z lat 70., a wigc wedlug éwcezesnej
mysli urbanistycznej, opracowanego dla catego terenu. Drugi przyklad to fragment ob-
szaru zabudowy na terenie opisanej wyzej gminy Jonkowo, gdzie wigkszo$¢ budynkow
lokalizowana byla na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

W obydwu przypadkach intensywno$¢ zabudowy jest podobna. Zaréwno na
osiedlu Dajtki, jak 1 w gminie Jonkowo dominujaca funkcja jest zabudowa miesz-

SR G Tl |
Fot. 1. Fragment osiedla Dajtki — jednolita koncepcja urbanistyczna z lat 70. XX w.

Zrodto: www.zlotuptaka.pl (fot. 1, 2).
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Fot. 2. Fragment gminy Jonkowo — zabudowa lokalizowana bez jednolitej koncepcji urbanistycznej

kaniowa jednorodzinna. Réznice wynikajg ze sposobu komponowania zabudowy.
W pierwszym przypadku wprowadzono czytelny uktad komunikacyjny, wyrazna cen-
tralng sferg ustug osiedlowych oraz otwarte (publiczne) tereny zieleni o réznej funkcji,
w tym: tereny rekreacji i sportu (widoczne na zdjgciu), tereny zieleni urzadzonej oraz
zachowane tereny zieleni naturalnej. Zewngtrzne granice terenéw zabudowy stanowia
tereny cenne przyrodniczo oraz tereny lesne. Zgodnie z ustaleniami planu nie bylo
mozliwosci jakiegokolwiek naruszenia tych terendw. Drugi przypadek to osiedle
tworzone na zasadzie tzw. paczkowania zabudowy, tzn. ze wokét istniejacej zabudo-
wy stopniowo wyznaczane sa nowe dziatki pod zabudowe. Trudno w takiej sytuacji
utrzymac jakiekolwiek standardy obstugi komunikacyjnej. Dotychczasowi wiasciciele
terenow dzialajac z checi zysku nie pozostawia najmniejszego kawatka terenu jako
fragmentu przestrzeni publicznej, a fragmenty cennych przyrodniczo obszarow nie
nadajace si¢ do zabudowy zostaty wtaczone w sktad dziatki budowlanej jako tereny
zieleni urzadzone;.

Podsumowanie

W sytuacji obserwowanego powszechnego braku poszanowania dla lokalnych
tradycji zabudowy wsrod inwestordw, liberalne zasady ustalania warunkow realizacji
inwestycji doprowadza w niedhugim czasie do nieodwracalnych zmian w przestrzeni
podmiejskiej. Wiasciwie doszto do sytuacji, w ktorej po jednej stronie stoja inwe-
storzy iinne osoby czy instytucje zainteresowane zabudowa, a po drugiej stronie
samorzady gminne wyposazone w niezbyt skuteczne instrumenty prawne z zakresu
planowania przestrzennego. Oczywiscie funkcjonuja prawne formy ochrony przyrody,
ale poza nimi wiele cennych przyrodniczo obszaréw narazonych jest na ciagla presje
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w kierunku przeznaczania ich pod zabudowe. Tymczasem krotkowzroczne dziatania
deweloperéw polegajace na zabudowywaniu kazdego rozporzadzalnego fragmentu
przestrzeni, w diugim okresie prowadza do degradacji tej przestrzeni. Prawdopo-
dobnie czgsé jej nowych mieszkancow w poszukiwaniu kontaktu z przyroda bedzie
zmuszonych przenies¢ si¢ w bardziej oddalone od miasta obszary z nadzieja niepo-
wtorzenia blgdow.

Zgodnie z Ustawq o samorzqdzie gminnym zadania z zakresu fadu przestrzen-
nego naleza do zadan whasnych gminy. Jednak w praktyce czgsto dochodzi do ztama-
nia tej zasady i polityke przestrzenna prowadzi si¢ pod katem konkretnego inwestora,
czesto tez na jego koszt (spotyka si¢ w praktyce rézne formy finansowania). Jest to
niebezpieczna sytuacja, ktora stawia przed trudnym zadaniem zespoty urbanistyczne.
Z jednej strony inwestor i jego dazenia do maksymalizacji zysku, ktoérych skutkiem
sa sytuacje opisane powyzej, a z drugiej pojecie tadu przestrzennego, ochrona srodo-
wiska przyrodniczego czy wreszcie zasady dobrej ,,roboty” urbanistycznej. Wydaje
si¢, ze to obecnie najwigksze zagrozenie dla systemow przyrodniczych w terenach
podmiejskich zaprzeczajace idei zrownowazonego rozwoju.
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