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Abstrakt

Planowanie przestrzenne jest procesem trudnym, ztozonym i wymagajacym od
wladz jednostek samorzadu terytorialnego zintegrowanego i przemyslanego
dziatania. Ponadto obecne uwarunkowania formalnoprawne nie zapewniaja wy-
starczajgcej efektywnosci procesu, czego skutkiem jest takze nasilajace sie urban
sprawl. Niestety na jako$¢ i zagospodarowanie terenu oddzialtuja takze mieszkancy
i inwestorzy. Celem nadrzednym opracowania jest wskazanie autorskiej koncepcji
delimitacji obszaréw stuzacej praktyce planistycznej. Zaproponowang metode
oparto o teorig progow B. Malisza.

Stowa kluczowe

dylematy planowania przestrzennego, oplata progowa, metodologia delimitacji
przestrzeni

Wstep

Obecne uwarunkowania przestrzenne w Polsce oraz sposéb zarza-
dzania terenami na jakich mozliwe jest wprowadzenie szeroko poj-
mowanych zmian, stanowig swoisty poligon do$wiadczalny dla
wszystkich zainteresowanych problematyka planowania przestrzen-
nego. Uwzgledniajac réznorodno$é ocen i sagdéw na temat systemu
planowania przestrzennego mozna wskazaé¢ dwa tory rozumowania
odnos$nie do zakresu tych zmian (por. Kucinski i in., 2002; Markowski

* dr inz. Artur Holuj — doktor nauk ekonomicznych, adiunkt w Zaktadzie Ekonomiki Regionu
i Inzynierii Przestrzennej Katedry Gospodarki Regionalnej Uniwersytetu Ekonomicznego w Kra-
kowie.
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2004). Pierwszy jest uznawany potencjalnie za nieefektywny, ponie-
waz przewiduje poprawe funkcjonowania dotychczasowego systemu.
Zaletg bylby niski koszt jego wdrozenia, a rezultaty to jedynie niewiel-
kie zmiany w ocenie funkcjonowania (np. uszczelnienie systemu po-
przez rozwiniecie systemu kontroli prowadzonych prac, nakladanie
ewentualnych kar na jednostki samorzadu terytorialnego, co jednak
nie rozwigzuje problemu konieczno$ci zwiekszenia w ostatecznym
rozliczeniu jego efektywnosci). Drugi zaktada nowa konstrukcje sys-
temu, ktéra pociggnie za sobg naktady organizacyjne (wdrozeniowe).
Jednak w dluzszym okresie czasu moze on skutkowaé znaczacym
zwickszeniem jego efektywnosci. Dla pozytywnej oceny samorzadu te-
rytorialnego niewatpliwie ma znaczenie rodzaj i zakres prowadzonej
polityki przestrzennej (Lund 2003: 420-425). Jednakze na podstawie
dostepnych danych statystycznych! mozna zauwazy¢ niepokojace zja-
wiska w polskiej przestrzeni (por. Lisowski i Grochowski 2007). Pre-
sja urbanizacyjna oraz postgpujacy proces urban sprawl jest czgsto wy-
nikiem zlego zarzadzania przestrzennego (Newman i Thornley 1996).
Przyczyn tego stanu mozna wskazac kilka, jednak najczes$ciej odpo-
wiedzialne za ten fakt sg sprzyjajace negatywne uwarunkowania pa-
nujace w gminie, w tym brak miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz zagospodarowanie w oparciu o decyzje admini-
stracyjna o warunkach zabudowy (por. Sosnowski 2011). Jednoznaczna
oraz powszechnie przyjeta definicja procesu urban sprawl nie istnieje,
natomiast bywa interpretowana na kilka r6znych sposobéw. W podje-
tym opracowaniu przyjeto, ze proces ,rozlewania sie miast” charak-
teryzuje sie znaczng zywiotowosScig w wyniku braku ,wystarczaja-
cych” rozwigzan formalnoprawnych gwarantujacych kompleksowe
zarzadzanie przestrzenig (Wassmer 2002: 3).

Celem opracowania jest szczegétowa charakterystyka projektowa-
nej metody optymalnej delimitacji obszaréw w dokumentach plani-
stycznych. Sprowadza¢ sie ona bedzie do przygotowania teoretycz-
nych podstaw niezbednych w wydzielaniu réznorodnych form
wykorzystania obszaréw. Proponuje sie realizacje gruntownej przebu-
dowy systemu, z zachowaniem okresu przej$ciowego oraz ewentual-
nym wprowadzeniem etapowosci dokonywanych zmian. Przedsta-
wiono opracowany w rezultacie sformulowania autorskich wnioskéw
sposob efektywniejszego wykorzystania dostepnych zasobéw prze-
strzennych w Polsce.

! Badania prowadzone w latach 2009-2014 ,Planowanie przestrzenne w gminie”, realizo-
wane przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.
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Budujac koncepcje postepowania metodologicznego w zakresie
delimitacji obszaréw, przeanalizowano tgcznie wyniki poprzedzaja-
cych opracowan?. Byl to wazny i niezbedny wstep do dalszego dziata-
nia charakteryzujgcego sie tworzeniem koncepcyjnego i modelowego
rozwigzania stuzgcego praktyce planistycznej. Uzyskano indykatywny
obraz ostatecznego zapisu innowacyjnej metody. Znalazto takze swo-
je rozwiniecie statystyczne rozwigzanie niezbedne do wyznaczenia
stosownych dla proponowanej metody wskaznikéw stuzacych definio-
waniu ograniczen (progéw) fizycznych, srodowiskowych, funkcjonal-
nych oraz infrastrukturalnych. W tresci ustalono takze potencjalne
determinanty powigzane z projektowanym rozwigzaniem.

Zatozenia koncepcyjne delimitacji stuzgcej praktyce planistycznej

W proponowanym rozwigzaniu wykorzystano przestanki teorii
progow, zgodnie z ktérg uktady osadnicze w swoim rozwoju natrafiajg
na ograniczenia — progi (fizyczne, srodowiskowe, funkcjonalne, infra-
strukturalne). Bolestaw Malisz (por. 1963, 1967) zalozyl, ze przezwy-
ciezenie wskazanych progéw jest mozliwe. Jednak generowac beda
dodatkowe wydatki inwestycyjne oraz zwiekszone wydatki na utrzy-
manie struktury przestrzeni miasta (gminy). W przedstawionym za-
kresie rzeczowym powinno si¢ mie¢ na wzgledzie proces urban sprawl,
a takze nieuzasadnione ekonomicznie dogeszczanie przestrzeni we-
wnatrz miast, w jakich wystepuja jeszcze alternatywne tereny nieza-
budowane. Z teoretycznego punktu widzenia przekroczenie nastepne-
go progu generuje warunki do rozwoju populacji oraz poprawy
jakosci zycia. Nalezy zauwazy¢, ze rozwdj osiggnie swoje ekstremum
w chwili napotkania nowego ograniczenia (progu rozwojowego).
Wraz z ustalonymi progami w przestrzeni (liniami progowymi) trze-
ba koniecznie wskaza¢ ograniczenia ilo§ciowe zwigzane z ograniczo-
noécig np. zasobéw naturalnych (zob. Hotuj 2015).

Zjawisko delimitacji bedzie wystgpowato w zréznicowanych ob-
szarach. Moga to by¢ elementarne (proste), ztozone i wielokrotnie zto-
zone uktady osadnicze. Swoim zasiegiem moze obejmowac: pojedyn-
cze gospodarstwa rolne, wsie (takze z przysiétkami), miasta,

2 A. Hotluj, Metodologia optymalnej delimitacji obszaréw w dokumentach planistycznych —
zarzadzenie polityka rozwoju na terenach dotknigtych procesem wrban sprawl w Polsce,
MARR/3282/2014/DZPP. Projekt wspélfinansowany przez UE w ramach EFS. Ponadto odbyto
staz w firmie CGIS (2014/2015), w ramach ktérego przeprowadzono symulacje dla zatozen me-
todologicznych.
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aglomeracje miejskie, konurbacje, a nawet bardzo ztozone struktury
obszaréw metropolitalnych. Oczywiscie w przypadku tych ostatnich
bedzie to przedsiewziecie znaczgco utrudnione ze wzgledu na rézno-
rodnos$¢ istniejacych oraz przysztych form zagospodarowania terenu.
Przedmiotem niniejszego opracowania nie jest szczegdélowe wskaza-
nie metody formowania (podziatu typologicznego) osadnictwa. Moz-
na przyjaé, ze uwzgledniane beda powszechnie takie elementarne
kwestie jak m.in.: liczba mieszkancéw, rodzaj zabudowy, wyposazenie
terenéw, urzadzenie w zakresie infrastruktury technicznej obszaréw,
forma i rodzaj zabudowy (w tym: obiekty wykorzystywane w zakresie
ustug, budynki nalezace do wtadz samorzadu terenowego). Na obsza-
rach wiejskich dominujgcym zainteresowaniem zawodowym bedzie
rolnictwo oraz wigzgca si¢ z tym zabudowa, tj. budynki o przeznacze-
niu gospodarczym. Ponadto tereny wiejskie bedg znacznie stabiej wy-
posazone w infrastrukture techniczng, co wplywa rzutuje na intensy-
fikacje zabudowy jednorodzinne;j.

Kolejng kategorig sg osiedla, na jakich nie wystepujg powszechnie
formy dostrzegane na wsi oraz ciezko jest jednoznacznie wskazac
uksztaltowane cechy miejskie. Jako przyktad niech postuzg obszary
zagospodarowywane w otoczeniu aglomeracji. Sg to obszary na ja-
kich identyfikowany jest takze proces urban sprawl. Niestety powstaja
takze osiedla podmiejskie, na ktérych brakuje elementarnych rozwia-
zan niezbednych do bytowania tj. kanalizacji zbiorczej, odpowiednich
drég wewnetrznych komunikujacych z drogami zbiorczymi. Osiedle
w bibliografii polskiej oraz zagranicznej jest powszechnie rozumiane
jako wycinek miasta, jego dzielnicy oraz jako miejscowo$¢ bedaca for-
ma poSrednig miedzy wsig a miastem.

Ostatnia identyfikowana formg jest miasto traktowane jako uktad
zurbanizowany, znajdujacy sie na szczycie w hierarchii. Wyposazone
jest przede wszystkim w stosowng infrastrukture techniczng (uzbroje-
nie) oraz znaczacg zabudowe. Decydujaca role odgrywa centrum
miasta, jego zasieg oraz polaczenia funkcjonalne. To funkcje centrum
powszechnie decydujg o dynamice rozwoju jednostki miejskiej. Co
wiecej, centrum miasta jest najczesciej najbardziej zurbanizowang
czeScig miasta, przez co faktyczna delimitacja bedzie sprowadzala sie
do wyznaczenia gtéwnie obszaréw zabudowy wielorodzinnej, jedno-
rodzinnej, obszaréw ushug i obszaréw pozostatych, w tym zielonych,
obszaréw na jakich zlokalizowana jest infrastruktura techniczna (dro-
gi kotowe, szynowe, media). Struktura przestrzenna miasta obejmuje
w swoim zasigegu rzeczowym rozlokowanie réznorodnych form dzia-
talnosci. Jednakze jej jednoznaczne i catlo$ciowe wyznaczenie bywa
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w praktyce bardzo skomplikowanym dziataniem, niekiedy literalnie
niemozliwym do wykonania.

Oceniajgc przeprowadzone delimitacje miast, przede wszystkim
w Polsce, nalezy przyjaé, ze kazdorazowo niezbedna jest dogltebna
analiza uwarunkowan przestrzennych (nie mozna moéwic¢ o uniwer-
salnym traktowaniu np. obszaréw podmiejskich, jak to zauwazalne
jest w niektorych stanach USA). Pozwala ona na selekcje stosownych
danych i wskazanie dalszych krokéw w prowadzonym procesie deli-
mitacji. Problem stanowi potencjalna czuto$¢ metody na lokalne uwa-
runkowania, zwlaszcza demograficzne, w tym depopulacja w Polsce.
Wazna jest jednak indywidualna ocena potencjaléw. Niezbedne jest
ujecie szersze, regionalne, pokazujace jakie migracje zachodzg i czy
w ogdle zachodzg w analizowanym regionie.

Prowadzac analize obszaru, nalezy uwzgledni¢ kazdorazowo
strukture sieci osadniczej (ze wzgledu na jej dywersyfikacje rodzajo-
wa). Proponowana metodologia jest uniwersalna co do sposobu pro-
wadzenia dzialan oraz jej zakresu, jednakze nie ma mozliwosci trak-
towania wszystkich przestrzeni w sposéb tozsamy. W zwigzku z tym
proponowane sg podstawowe etapy dziatania, ktérych wspélng dome-
ng bedzie potencjalna skutecznosé i efektywnosé delimitacji. Poszcze-
gblne etapy cechujg sie konieczng ze wzgledéw naukowych ogélno-
Scig dziatania, jakie pozwoli na dostosowanie metodologii
w obszarach wytypowanych do tego dzialania. Nastepnie nalezy zalo-
zy¢, ze delimitowane obszary beda spelnia¢ funkcje podstawowe
(m.in. zamieszkanie, wypoczynek). Natomiast jesli praca, czy np.
ustugi bedg oddalone od miejsca zamieszkania nalezy zapewni¢ zado-
walajgce skomunikowanie. Zachowanie mozliwej ,liniowosci” i ,czy-
telnosci” uktadu sprawi, ze zdywersyfikowana funkcjonalnie prze-
strzen bedzie przyjazna dla jej uzytkownikéw (przecinanie sie
wyznaczonych linii jest dopuszczalne i nie powinno negatywnie od-
dzialywac na caly system lokalny, jednak nalezy pamietaé ze istnieje
dla kazdej przestrzeni marginalna wytrzymalo$¢ na przecigzenia sys-
temu, jakiej przekroczenie prowadzi¢ bedzie do szeroko pojmowa-
nych dysfunkcji deprecjonujacych przestrzen). Zréznicowanie projek-
towanych przestrzeni wigzaé sie bedzie z kolizjami, gdyz nie wszystkie
formy uzytkowania terenu beda pelnity role komplementarng. Taki
stan jest dopuszczalny, jednak z zalozeniem, ze projektowane formy
zagospodarowania w dlugim okresie czasu bedg w stanie sie adapto-
waé do nowych/istniejacych warunkéw (przy zatozeniu, ze te pierwot-
ne sg pozadane przez spotecznosci lokalne i zgodne z wymogami for-
malnoprawnymi oraz Srodowiskowymi).
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Etapy dziatania w proponowanej metodologii delimitacji obszarow

Wykorzystanie teorii progéw w projektowanej metodzie w pierw-
szej kolejnosci wymagaé bedzie wskazania przestrzennego zasiegu
prowadzonej delimitacji. W tym celu bedg analizowane: miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego gminy, studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz — jesli be-
dzie potrzeba - plan zagospodarowania przestrzennego wojewo6dz-
twa. Niezbedne bedg takze informacje i preferencje pochodzace od
spotecznosci oraz wtadz lokalnych. Konieczne wydaje si¢ ustalenie
pewnego rodzaju strategii dziatania, gdyz synchronizacja dziatan
moze przynie$¢ spotegowang efektywnos$é. Zaktada sig, ze proces
prac wlasciwych bedzie poprzedzony rzetelnymi badaniami ankieto-
wymi, zezwalajgcymi na wyznaczenie zbioru potrzeb oraz wizji w za-
kresie mozliwo$ci zagospodarowania terenu w danym obszarze.
W przyszlosci bedzie mozna formatowaé badania zwigzane z pracami
na rzecz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego oraz strategii rozwoju, tak aby mozliwe bylo ich dalsze
wykorzystanie w procesie delimitacji przestrzeni. Istotnym z punktu
widzenia metody dzialaniem bedzie wyznaczenie gtéwnych proble-
mow i potrzeb do rozwigzania. Dzieki tej wiedzy wydzielanie form
(progéw) dopuszczalnego zagospodarowania bedzie moglo w wigk-
szym stopniu odnie$¢ sie do faktycznych potrzeb decydentéw oraz
mieszkancow. OczywiScie wszystkie potrzeby i propozycje nie beda
mogly by¢ uwzglednione. Jak pokazuje praktyka w zdecydowanej
wiekszosci przypadkéw potrzeby te bywajg zdywersyfikowane wzgle-
dem realizowanej polityki przestrzenne;j.

Drugim etapem bedzie ustalenie przyszlych dopuszczalnych form
zagospodarowania. W tym celu nalezy przeprowadzi¢ inwentaryzacje
srodowiska przyrodniczego, inwentaryzacje urbanistyczng oraz dys-
kusje ze spotecznoscig lokalng. Metodyka prowadzenia inwentaryza-
cji bedzie dostosowywana do panujgcych uwarunkowan — nie ma bo-
wiem mozliwosci jednoznacznego dookreslenia efektywnej jej formy,
nie znajac wcze$niej badanej przestrzeni. W rezultacie przeprowa-
dzonych prac diagnostycznych wyznaczone bedg cechy zezwalajace
na wydzielenie progéw optymalnego wykorzystania obszaru. Na tym
etapie nalezy takze przeprowadzi¢ analize obowiazujgcych dokumen-
tow planistycznych w jednostce terytorialnej.

PézZniejszym krokiem bedzie opracowanie prognozy przyszle-
go zagospodarowania terenu. Jest to etap wlasciwej analizy progowej
uwzgledniajacy potencjaly i ograniczenia, czyli uwarunkowania wy-
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stepujace w przestrzeni geograficznej i spolecznej. Przeprowadzenie prac
wymaga okreslenia ograniczen fizjograficznych. Przyrodnicze cechy
terenu majg bowiem wyrazne znaczenie podczas ustalania przydatno-
$ci do celéw budowlanych. Nastepnym typem ograniczen (progéw)
bedg formy uzytkowania terenéw. Prowadzac przekrojowg inwenta-
ryzacje oraz analize mozemy ustali¢ potencjalne ,szanse” zmiany do-
tychczasowej organizacji oraz uzytkowania terenu. Uwzglednione
w pierwszej kolejnosci beda zasadnicze formy ochrony przyrody (m.in.:
grunty orne, taki i pastwiska, lasy i zielen urzadzona, ujecia wod, gra-
nice obszaré6w chronionych). Ponadto musi by¢ wzig¢ta pod uwage de-
gradacja komponentéw $rodowiska przyrodniczego oraz wybrane
formy zagospodarowania, a takze urzadzenia sieciowe/infrastruktura
techniczna oraz systemy komunikacji dla jakich w catosci nalezy
przeprowadzi¢ analize. Szczegdlng uwage nalezy zwréci¢ na mozli-
wos¢ ich wykorzystania oraz konieczno$é¢ rozbudowy systemu w razie
projektowania dalszego zagospodarowania terenu. W analizie powin-
no sie uwzgledni¢ m.in. uzbrojenie terenu (wodociggowe, kanaliza-
cyjne, gazowe, cieplownicze, elektroenergetyczne, telekomunikacyjne
oraz jezdnie, drogi wewnetrzne, chodniki, tory tramwajowe, kolejowe
itp.). Na jako$¢ zycia oraz funkcjonowania w przestrzeni majg takze
wplyw walory uzytkowe i srodowiskowe tj. m.in.: estetyka otoczenia,
nastonecznienie, jako$¢ powietrza atmosferycznego, szata roslinna,
wilgotno$¢, halas/cisza.

Wynikiem przeprowadzonej analizy progowej bedg wydzielone li-
nie progowe. Przewiduje sie, ze linii progowych bedzie od 2 do 6.
W pierwszej linii progowej bedzie ujeta okreslona liczba mieszkan-
cow danej populacji (uwzgledniajaca najwieksza mozliwa ich liczbe).
Ponadto wyznaczenie kazdej z linii bedzie wymuszato uwzglednienie
pozostatych warunkéw jakie wskazano weze$niej. W ramach poszcze-
gblnych progéw rozwojowych ustalane beda optaty progowe wynika-
jace z ,przekroczenia” progdéw. Zagospodarowanie terenu w inny spo-
sOb niz wczesniej zatozony dla konkretnego progu bedzie generowat
dodatkowy koszt dla inwestora. W zwigzku z tym $rodki z tytulu opta-
ty progowej beda zasilaly budzet JST. Pierwszy prog bedzie traktowa-
ny jako optymalny i nie wymagajacy zastosowania optaty progowe;.
Dopiero w przypadku zagospodarowywania obszaréw lokalizowa-
nych w strefie dalszych progéw, naliczana bedzie wszystkim wprowa-
dzajacym zmiany w terenie stosowna optata (progowa). Konieczne
bedzie wyznaczenie progu krancowego, jakiego osiggniecie bedzie
wymagalo poniesienia niewspéimiernych kosztéw.

Prowadzac analizy nalezy obliczy¢ warto$¢ naktadéow na 1 mieszkan-
ca przybywajacego, czyli sume ogétu naktadéw na liczbe mieszkancéw
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przybywajacych oraz warto$¢ wydatkow na 1 ha przeznaczonych do
zagospodarowania terenéw — traktowanych jako suma ogétu nakta-
déw na pole powierzchni przeznaczonych do zagospodarowania tere-
néw. W wyniku przeprowadzonego badania otrzymujemy podstawe
do wydzielania progéw. Delimitacja przestrzeni uwzgledniaé¢ bedzie
aspekt finansowy, ktéry nalezy rozumie¢ jako najnizszy koszt na jedne-
go mieszkanca przeprowadzenia procesu przygotowania struktury
przestrzennej do dalszego zagospodarowania. To najnizsze koszty
beda mialy najwieksze znaczenie w ocenie korzystnosci wyboru. Istotg
metody jest ukierunkowanie rozwoju przestrzennego wsi, osiedla, a takze
miasta oraz ustalenie kolejnosci zagospodarowywania ich struktur.

Ponadto oceniana bedzie efektywno$¢ wariantéw lokalizacyjnych
poszczegblnych form delimitacji, w jakich uwzgledniane powinny by¢
naktady inwestycyjne, przewidywane roczne koszty eksploatacji
(zwlaszcza w przypadku infrastruktury technicznej) oraz wielko$é
efektu uzytkowego. Uogdlniajac najbardziej pozagdanym rozwigzaniem
bedzie uktad, w jakim poszczegdlne progi, poczawszy od pierwszego,
pozwola na uzyskanie programowego efektu uzytkowego kosztem
najnizszych nakladéw.

W czwartym etapie wykorzystane zostang informacje wygenerowa-
ne podczas trzeciego etapu. Bedzie miat miejsce proces budowy réz-
nych wersji koncepcji projektowanej delimitacji. Zaktada sie¢ takze
przedlozenie do dyskusji radzie gminy proponowanych form zagospo-
darowania przestrzeni w celu wybrania optymalnej Sciezki rozwojowej,
np.: intensywna zabudowa mieszkaniowa i umiarkowane wykorzysta-
nie obszaréw przez ustugi, umiarkowana zabudowa mieszkaniowa
i wprowadzanie terenéw zieleni, minimalna zabudowa mieszkanio-
wa, brak zabudowy mieszkaniowej, zagospodarowanie terenéw wy-
tacznie przez rolnictwo itp.

Koncepcje bedg posiadaly zasadnicze zalozenia, czyli program za-
gospodarowania uktadu przestrzennego oraz informacje szczegétowe
o rzeczowym przeznaczeniu terenu. Nalezy zaznaczy¢, ze modelowa-
nie zagospodarowania terenu bedzie procesem wielowgtkowym
i trudnym, a gléwny cel to ustalenie optymalnych $ciezek rozwojo-
wych. Ponadto na podstawie tych danych bedzie mozliwe wyznacze-
nie w kolejnym etapie progéw dla projektowanej oplaty progowej za
wprowadzanie zagospodarowania réznego wzgledem wybranego
i przyjetego z proponowanych rozwigzan.

Najwicksze obawy autora koncepcji generuje §wiadomos¢ poten-
cjalnego braku konsensusu ze spoteczno$ciami lokalnymi, gdyz pro-
blemy w zakresie wydzielania form zagospodarowania terenéw za-
uwazalne sg np. podczas dyskusji o planie miejscowym czy studium.
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Jak wczesniej sygnalizowano to rada gminy bedzie odpowiedzialna za
wybér optymalnej $ciezki postepowania — delimitacji terenu. Tworze-
nie oraz odpowiedzialno$¢ merytoryczna pozostawione bedg w gestii
wojta, burmistrza, prezydenta miasta. Partycypacja spoteczna w pro-
jektowanym procesie, podobnie jak w przypadku uchwalania planu
miejscowego, pozwoli w pewnym stopniu wykluczy¢ narastajacy wraz
z wprowadzaniem delimitacji terenu konflikt spoteczny.

Kolejnym krokiem (etap V) beda prace wymagajace przygotowania
zwartego dokumentu sktadajacego sie z czesci tekstowej oraz graficznej
dookreslajacej wytypowane podczas delimitacji progi rozwojowe w ob-
szarze wsi, miasta czy tez jego fragmentu itp. Bedzie to zatgcznik do
studium. Ostatni etap zaklada wdrozenie przygotowanego i uchwalone-
go dokumentu delimitacji obszaréw w wybranej jednostce terytorialne;j.

Uproszczony mechanizm funkcjonowania zaproponowanej oplaty
progowej w pierwszej kolejnosci wymagalby oceny mozliwosci i po-
trzeb rozwojowych miasta i gminy w celu wyznaczenia ograniczen
progowych rozwoju przestrzennego. Nastepnie przygotowany bytby
najkorzystniejszy sposéb rozwoju przestrzennego jednostki terytorial-
nej uwzgledniajacy m.in. fizjografie, terazniejsze jak i przyszie uzytko-
wanie terenéw, zagospodarowanie i jego potencjalng ewaluacje. Oba
wskazane etapy bedg wymagaly ponadto znaczacej rzetelnosci w za-
kresie diagnozy jak i prognozowania, a ich realizacja wymusi wdro-
zenie efektywniejszego sposobu zarzadzania politykg przestrzenna.
Zalozono takze, ze zaproponowane rozwigzanie moze skutecznie
ograniczy¢ postgpujacy proces urban sprawl, jednak nie mozna méwié
o pelnej efektywnosci, gdyz zawsze znajda sie osoby sktonne do ponie-
sienia wysokiego dodatkowego kosztu.

Kolejny etap to ustalenie granic progéw, czyli ograniczen rozwojo-
wych, ktére bytyby podstawg do naliczania inwestorowi oplaty progowej.
Wysoko$¢ oplaty zalezna bylaby natomiast od zasiegu progu, a wiec
miejsca realizacji inwestycji i obliczana wedlug przyjetego wzoru
(ustalanego wedlug wytycznych - zasad respektowanych w calym kra-
ju przy uwzglednieniu m.in. kosztéw Srodowiskowych, spotecznych,
infrastrukturalnych i innych), a nie jak do tej pory od wzrostu warto-
Sci. Sposéb ten eliminuje trudno$ci zwigzane z wyceng nieruchomo-
Sci, przez co jest og6lnodostepny. Optata progowa musi uwzglednié¢
koniecznie koszty obstugi nowo zagospodarowywanych mato prefero-
wanych przez wtadze obszaréw oraz utracone korzysSci plynace z do-
geszczania wyznaczonych terenéw. Reasumujac, proponowane roz-
wigzanie musi uwzglednia¢ dokumentacje planistyczng, musi byé
takze powszechne i obligatoryjne, powinno takze przyjac¢ charakter
oplaty celowej odprowadzanej do progowego funduszu celowego.
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WYZWANIA SAMORZADU TERYTORIALNEGO W ZAKRESIE POSTEPUJACE]...
Zalety i wady proponowanej metodologii delimitacji obszaréw

Wydzielanie struktur przestrzennych pozwoli na dlugotrwatg kre-
acje optymalnego wykorzystania terenéw. Ograniczenie procesu urban
sprawl oraz maksymalizacja zagospodarowania przestrzeni wraz z ist-
niejacg infrastrukturg spoleczng, techniczng i ekonomiczng beda pod-
stawg do optymalnego rozwoju (por. Nelson, Duncan 1995: 2-3). Zna-
czgca role odgrywac bedzie dlugookresowa polityka przestrzenna.
Z drugiej strony wprowadzenie optaty progowej przyniesie wymierne
korzysci dla budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego. Pozyska-
ne $rodki bedzie mozna przeznaczy¢ na dziatania zwigzane z infra-
strukturg oraz na poprawe funkcjonowania w danej przestrzeni.

Przewiduje sig, ze podstawowym Zrédiem problemoéw beda poni-
zej wymienione kwestie. W pierwszej kolejnosci nalezy uznaé, ze
wdrozenie zaktadanego rozwigzania bedzie wymagalo przygotowania
zmian w rozwigzaniach legislacyjnych w Polsce. Na dzien dzisiejszy
nie wystepuja skuteczne instrumenty obligujace samorzady terytorial-
ne do wydzielania optymalnych form zagospodarowania oraz stano-
wienia progéw rozwojowych. Jako przyktad niech postuzg renta pla-
nistyczna i oplata adiacencka. Pomimo wielu lat od uchwalenia
podstawy prawnej bardzo ci¢zko jest je egzekwowaé. Przeprowadze-
nie dziatan wynikajacych z projektowanej metody bedzie generowato
koszt. Zaktada, ze nie bedzie on wiekszy od kosztéw ponoszonych
podczas tworzenia ,,dobrych” planéw miejscowych. Jednak brak sto-
sownych regulacji formalnoprawnych obligujacych do wykonania
prac w JST sprawi, ze proponowane dzialania nie bedg uwzglednia-
ne w wydatkach samorzadéw, zwlaszcza tych mocno zadtuzonych.
Waznym czynnikiem gwarantujacym sukces bedzie takze odpowied-
nie przygotowanie spotecznosci lokalnych w zakresie wiedzy na temat
zagospodarowania terenu, jego chtonnosci oraz potrzeb wynikaja-
cych z problematyki réwnowazenia rozwoju. Mozliwo$¢ gospodaro-
wania w przestrzeni przy uzyciu decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu daje mozliwo$¢ wzglednie swobodnego
projektowania przyszlych funkcji. Dlatego wprowadzenie rozwigza-
nia o cechach ,restrykcyjnych” nie bedzie cieszylo sie powszechnym
uznaniem. Nieunikniong wadg modelu jest brak mozliwosci ustalenia
ostatecznej struktury delimitowanej przestrzeni. Ze wzgledu na za-
chodzace zmiany w terenach, w jakich zyje cztowiek dynamika proce-
su moze przyjmowac rézne amplitudy, jednak zawsze one beda. Jedy-
nie w przypadku na przyklad ,miast zastyglych” problem nie bylby
identyfikowany.
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Abstract

Spacial planning is a difficult and complex process, requiring local self-gov-
ernment units integrated and thoughtful actions. Moreover, the current legal
conditions do not secure required efficiency of the process, which results in the
increasing urban sprawl. Unfortunately, the quality and management of the
space is dependent also on the residents and investors. The primary aim of the
paper is delineating of the authorial solution to delimitation of areas for the plan-
ning practice. The suggested method is based on B. Malisz’s thresholds theory.
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