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FUNDACJA ROZWOJU DEMOKRACJI LOKALNEJ

ILE JEST WART WIDOK Z OKNA?

ILE KOSZTUJE CHAOS?
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Wenecja - Hotel 50 Euro | Tronchetto ra z 50 Euro



Mestre - hotel 100 Euro + bilet na autobus 10 Euro



Wartosc¢ widoku za oknem jest w Polsce czesto trudna do
ustalenia z wielu powodow.

e absurdow wadliwego planowania
e braku podatku ad valorem
* niekontrolowanych procesow  urbanizacyjnych.

lle jest warta tgka na granicy gminy wiejskiej, ktdrg w planie
przeznaczono pod zabudowe?



Problem warto sci
pokazujg jednak spory i wyroki Sgdow Administracyjnych

dwa przyktady orzeczen dotyczgce inwestycji na terenie
pozbawionym planu miejscowego



Wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu
z dnia 13 wrzesnia 2013 r. || SA/Po 16/13

Sprzeciw mieszkancow wobec planowane] budowy kosciota i
domu parafialnego na osiedlu zabudowy jednorodzinnej, z racji na
uci gzliwo $¢€ oraz na spadek warto sci ich nieruchomo Sci.

Sad orzeki, ze planowane obiekty sakralne bedg petnity w istocie
funkcje uzupetniajgcg wzgledem dominujgce] w obszarze
analizowanym funkcji mieszkaniowe,.

. Wbrew twierdzeniom zawartym w skardze, nalezy uznac, ze

kosciot oraz dom parafialny kontynuuj g funkcj e zabudowy
Istnie] aca w obszarze analizowanym .



Wyrok Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w todzi
z dnia 4 wrzesnia 2013 r. || SA/Ld 560/13

Spor dotyczyt lokalizacji budynkow wielorodzinnych na osiedlu
domow jednorodzinnych naruszajgcej zasade kontynuaciji funkciji.

Sad nie uznat argumentow skarzgcych stwierdzajac:

Nieuprawniony jest poglgd, iz nowa zabudowa projektowana jako
osiem budynkoéw wielorodzinnych nie stanowi kontynuacji funkcji
mieszkaniowe|, poniewaz na dziatkach sgsiadujgcych znajdujg
sie wytgcznie budynki jednorodzinne.
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STRATY GOSPODARCZE

Problemy znane.

Dane wyrywkowe - petnego bilansu kosztow i strat brak.



Koszty wirtualnych planéw - wyznaczanie zbyt duzych
terendw pod budownictwo.

Pozwy kierowane do s gdow przez witascicieli nieruchomosci -
setki milionow ztotych — koszty nieznane, nie monitorowane.

Renta planistyczna tracona przez gminy.
Nieracjonalnie wysokie koszty inwestycji publicznych

Nieracjonalnie wysokie koszty budowy i eksploataci
Infrastruktury.

Ryzyko inwestycyjne - brak stabilno sci planistycznej |
uzytkowej terenow.



Funkcje Komunalne

Dla 14 funkcji
komunalnych

W tym:

Kanalizacja

Straz pozarna

Policja

Zarzadzanie

Wodoci agi

Transport

Parki i tereny
wypoczynku

Roczne koszty eksploatacyjne (Can $) na

dla

podmiejskich

gospodarstwo domowe

Halifax Kanada

osiedli niskiej

zabudowy
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dla miasta

Wzrost
kosztow dla
zabudowy
podmiejskiej
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CHOCIAZ ZAPLANOWANE — kosztowne s
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KATASTROFA FINANSOWA - bezplanowa suburbanizacja aglomeracja todzi




KOSZTY SPOLECZNE

Wiedza niepetna, wyrywkowa.

Olbrzymie luki statystyczne | badawcze.



Niskie standardy obstugi mieszkancow na terenach
rozproszonej, niezaplanowanej zabudowy.

Kryzys mieszkaniowy i brak przestrzeni publicznych.

Zabudowa nie dostosowana do lokalizacji miejsc pracy -
wydtuzony czas dojazdow do pracy.

Niesprawny system transportu publicznego - ograniczona
dost epno € do ustug i terenow rekreacyjnych.

Chaos urbanizacyjny niszczy krajobraz 1jego walory
estetyczno-widokowe | uzytkowe.

Niszczenie | defragmentacja cennych terenow
przyrodniczych .



WNIOSKI



Szereg raportow dokumentuje kryzys zarzgdzania przestrzenia.

Podejmowane po 2003 roku proby zreformowania systemu
gospodarki przestrzennej nie powiodty sie.

Stan obecny - brak kontroli publicznej | stabos¢ planowania -
przynosi olbrzymie zyski okreslonym grupom interesu:

e Inwestuj gcy i spekuluj gcy na ,wolnym rynku” nieruchomosci;
 obstuga projektowo-prawna - projektanci 1 kancelarie
adwokackie — specjalisci na rynku Wuzetek (50.000/rocznie);

e wiasciciele nieruchomosci,

« czesc¢ wiladz samorz adowych - Wuzetka daje ,wiadze”, a
plany kosztujg | wymagajg przygotowania.



BLEDY POPRZEDNICH INICJATYW LEGISLACYJNYCH
I
WARUNKI SUKCESU REFORMY

1. Swiadomosé, ze uporzadkowanie gospodarki przestrzennej — to
reforma trudniejsza ni z budowa samorz gdow terytorialnych,
ktora byta priorytetem panstwa.

Wymaga determinacji, woli politycznejim  adro sci.

2. Rzetelny bilans kosztow chaosu i strat jakie generuje
niekontrolowana urbanizacja - ktére wszyscy ponosimy.

3. Przeprowadzenie bada n-projektow symulacyjnych.  Test
proponowany regulacji prawnych.

4. Spoteczna zgoda na odebranie przywilejow wolno sé
zabudowy | systemowe zmiany.



