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AKTYWNA POLITYKA
PRZESTRZENNA MIASTA
I JEJ INSTRUMENTY

Wprowadzenie

Kazda spoteczna i gospodarcza dziatalno$¢ cztowieka ma wymiar prze-
strzenny i wigze si¢ z okreSlonym uzytkowaniem terenéw. Przestrzenne
rozmieszczenie oraz zroznicowanie funkcji 1 form dziatalnoSci jest jednym
z zasadniczych probleméw badawczych nauk geograficzno-ekonomicznych.
Zagospodarowanie przestrzenne jest w rzeczywisto$ci efektem sumy in-
dywidualnych decyzji wielu niezaleznych od siebie podmiotéw, ktére daza
do maksymalizacji korzy$ci, w tym duza cze§¢ wylacznie do maksymaliza-
¢ji korzysSci ekonomicznych. Suma tych decyzji nie tworzy jednak przypad-
kowego, nieuporzadkowanego ksztattu na powierzchni, ale prowadzi do
pewnych prawidlowosci przestrzennego ukladu zagospodarowania [Go-
rzym-Wilkowski i in. 1999, s. 174-175].

Indywidualne decyzje inwestoréw najczesciej prowadza do koncentracji
ludnosci i wytworczo$ci, ktéra tworzy mniej lub bardziej regularne ksztalty
wynikajace z dazenia do zapewnienia efektywnoSci dziatalno$ci. Odksztat-
cenia regularno$ci w przestrzeni sa m.in. przedmiotem zainteresowania
geografii ekonomicznej. Ciaglte zmiany Srodk6w technicznych, jakimi
dysponujemy, innowacje w komunikacji, budownictwie i technologiach
produkcji, ale takze przeobrazenia w sferze spolecznej oraz trudnoSci
przewidywania skutkéw podejmowanych decyzji dla Srodowiska przyrod-
niczego powoduja, Zze rozmieszczenie elementow zagospodarowania w mik-
r0 i makroskali moze stawac si¢ nieracjonalne spolecznie i nieefektywne
ekonomicznie, moze by¢ przyczyna chaosu przestrzennego oraz prowadzic
do degradacji Srodowiska przyrodniczego.
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Najbardziej widocznym skutkiem koncentracji produkc;ji, ustug i ludno-
Sci sa wielkie miasta, aglomeracje, gdzie w centrach warto§¢ gruntu osiaga
najwyzsza cen¢. Tutaj wiasnie indywidualne decyzje inwestoréw, jezeli nie
zostang okreSlone jasne warunki zachowania w przestrzeni, moga powodo-
waé liczne znieksztalcenia i nieodwracalne, niekorzystne skutki przyrod-
nicze, spoteczne, czgsto rowniez ekonomiczne.

Potrzeba ksztaltowania zagospodarowania przestrzennego i organizacji
przestrzeni miejskiej jest uSwiadamiana od bardzo dawna. Wynikata i wyni-
ka nadal m.in. z koniecznos$ci pelnienia funkcji publicznych w mieScie, ale
takze tworzenia warunkow dla nieskr¢gpowanego i efektywnego funkcjono-
wania podmiotéw gospodarczych oraz jednostek spotecznych. W warunkach
polskich nowoczesne, aktywne Ksztaltowanie przestrzeni rozpoczeto sig
w miastach w okresie mi¢gdzywojennym, a wraz z urynkowieniem gospodarki
na poczatku lat dziewigcdziesiatych, stato si¢ powtérnie pilng koniecznoscia.

Wiadze samorzadowe maja obecnie duze mozliwosci planowania roz-
woju przestrzennego miast. Gospodarka przestrzenna w warunkach gospo-
darki rynkowej i odrodzonych samorzadowych strukturach spotecznych jest
najbardziej autonomiczng dziedzing funkcjonowania gminy. Kompetencje
samorzadu gminy si¢gaja az po stanowienie prawa lokalnego, czyli uchwa-
lonego planu zagospodarowania przestrzennego [Gaczek, Budner 1999, s.
10].

Celem artykulu jest préba uporzadkowania poje¢ zwigzanych z gos-
podarka przestrzenng oraz wskazanie mozliwych do wykorzystania Srodk6w
i instrumentéw aktywnej polityki przestrzennej miasta. W drugiej czesci
artykutu podejmuje si¢ probg oceny realizowanej w latach dziewig¢édziesia-
tych polityki przestrzennej Poznania.

Gospodarka przestrzenna, polityka przestrzenna
i fad przestrzenny

Gospodarka przestrzenna jest pojeciem trudnym do jednoznacznego okres-
lenia i precyzyjnego czy operacyjnego zdefiniowania'.

Z. Chojnicki przyjmuje, ze ,,gospodarka przestrzenna to dzialalno$c¢
organizujaca przestrzennie system gospodarczy lub przestrzenna organiza-

' Dyskusj¢ nad pojeciem gospodarki przestrzennej zawieraja m.in. takie prace jak:
Kukliriski 1977; Chojnicki 1992; Domanski 1993; Domanski 1995, gdzie wyja$nia si¢
pojecie gospodarki przestrzennej jako nauki; oraz Parysek 1997.
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cja tego systemu” [Chojnicki 1992, s. 10-11]. W pierwszym ujgciu jest to
okre§lona dziatalno§¢ (gospodarowanie, organizowanie, kierowanie, za-
rzadzanie), a w drugim wynik tej dziatalno$ci, czyli zagospodarowanie
przestrzeni. Pierwsze ujg¢cie gospodarki przestrzennej, traktowanej jako
dziatanie, wchodzi w zakres zainteresowan nauk o zarzadzaniu, w tym
ekonomiki i planowania miast. Drugie ujecie jest bardziej zwiazane z zainte-
resowaniami tradycyjnej geografii ekonomicznej. Relacje mi¢dzy dziatania-
mi a ich skutkami w formie fizycznego zagospodarowania w przestrzeni sa
nierozerwalne, maja charakter sprzezen zwrotnych. Wyréznione znaczenia
gospodarki przestrzennej sa wigc wzgledem siebie komplementarne.

Z punktu widzenia przedmiotu zainteresowania tego artykutu, wigksze
znaczenie ma wyjasnienie pojecia gospodarki przestrzennej jako dziatalnosci
organizujacej przestrzennie system spoteczno-gospodarczy miasta. Dziatalnos¢
ta zmierza do wytworzenia racjonalnego, z réznych punktow widzenia, ukfadu
przestrzennego badZz jego przeksztalcenia tak, aby umozliwial on jego
efektywnos¢ i wiasciwe funkcjonowanie poprzez sie¢ powigzaf, jakie zachodza
migdzy elementami zagospodarowania, oraz zapewnienie mozliwosci trwalego
rozwoju w Srodowisku przyrodniczym. Organizacja przestrzenna systemu
gospodarczego ma charakter funkcjonalny i moze by¢ rozpatrywana na r6znych
poziomach: globalnym, mi¢gdzynarodowym, krajowym, regionalnym i lokalnym.
Wszedzie tam, gdzie wystepuje §wiadome, autonomiczne podejmowanie decyzji
zmierzajacych do osiagnigcia zatozonego celu organizowania przestrzeni, mozna
przyjaé, ze wladze okreSlonego szczebla administracji prowadza polityke
przestrzenna. W zakresie gospodarki przestrzennej autonomiczno$¢ decyzji
whadz miasta, gwarantowana przepisami prawnymi jest duza. Wiadze maja wigc
mozliwos¢ prowadzenia wilasnej polityki przestrzennej, ale jednocze$nie
ponosza petng odpowiedzialno$¢ za skutki podejmowanych decyzji.

Polityka przestrzenna miasta to §wiadoma i celowa dziatalno$¢ wiadz
miejskich, polegajaca na racjonalnym ksztaltowaniu przestrzeni przez jej
wlasciwe uzytkowanie, zapewniajace utrzymanie ltadu przestrzennego
1 umozliwienie prawidtowego, efektywnego funkcjonowania miasta’,

Fad przestrzenny, ktérego utrzymanie jest istotnym celem polityki
Przestrzennej miasta, rowniez nie jest pojeciem jednoznacznym. Trudno
okre§li¢ jego iloSciowe mierniki. W przepisach prawnych z zakresu plano-
Wania przestrzennego przyjmuje si¢, ze w zagospodarowaniu przestrzennym
Nalezy m.in. uwzgledniac:

e R ok b AR

* Zaproponowana definicja jest zmodyfikowana wersja pojecia zawartego w opra-
Cowaniu: Gospodarka przestrzenna gmin [1996].
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1) wymagania tadu przestrzennego, urbanistyki i architektury,

2) walory architektoniczne i krajobrazowe,

3) wymagania ochrony §rodowiska’.

W obowiazujacej ustawie i w projekcie nowej ustawy o planowaniu
przestrzennym nie precyzuje si¢ jednak samego pojecia tadu przestrzennego.

W ujeciu Z. Chojnickiego tad przestrzenny to taka organizacja prze-
strzenna 1 spos6b funkcjonowania systemu spoteczno-gospodarczego w uje-
ciu przestrzenno-ekologicznym, ktéra realizuje Kryteria racjonalnosci spo-
tecznej 1 umozliwia prawidlowe dziatanie systemu oraz utrzymanie od-
powiedniego stanu Srodowiska [Chojnicki 1992, s. 12]. U podstaw tadu
przestrzennego wystepuja okreSlone zasady, ktore optymalizuja na przyktad
jako$¢ zycia, wydajno$¢ ekonomiczng lub zmniejszaja dysfunkcje, czyli
ograniczaja konflikty przestrzenne oraz nie dopuszczaja do nadmiernej
degradacji Srodowiska przyrodniczego. Efektywno$¢ uktadu przestrzennego
mozna rozpatrywac jako efektywno$¢ kosztowa, czyli zapewnienie moz-
liwosci osiagnigcia zatozonego celu polityki przestrzennej (np. podniesienie
jakoSci zycia mieszkaiic6w) przy mozliwie najnizszych kosztach spotecz-
nych. Podobne kryterium efektywnosci brane jest pod uwage w ekonomice
ochrony Srodowiska.

Fad przestrzenny mozemy takze rozumie¢ jako uporzadkowana rézno-
rodno$¢ form i funkcji. W szczegétowych definicjach zwraca si¢ uwage, ze
tad przestrzenny powinien obejmowac:

— logike przestrzenna, funkcjonalne rozmieszczenie elementéw struk-
tury przestrzennego zagospodarowania z uwzglednieniem ich wzaje-
mnych relacji, wspolwystgpowania i powigzan;

— optymalizacj¢ przeptywow towaréw i przemieszczen osob;

— przestrzenng, czytelno$¢ struktury umozliwiajaca wywotywanie i od-
biér jasnych obrazéw przestrzennych u uzytkownika;

— zachowanie waloréw Srodowiska przyrodniczego i kulturowego wraz
z jego zdolnoScia do zachowania réwnowagi, regenerowania si¢
1 zaspokajania potrzeb czlowieka;

— dostosowywanie struktur przestrzennych do przyjetych spotecznie
wzorOw zachowan przestrzennych;

? Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r. Dz. Ustaw RP,
nr 89, z dnia 25 sierpnia 1994 r., art. 1, ust. 1. Zapis ten zostal utrzymany w projekcie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przyjetym przez Rad¢ Mini-
strow 11 stycznia 2000 r., Materialy na III Sremska Konferencj¢ Mieszkaniowa, Urzad
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, maj 2000.
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— optymalng relacje pomi¢dzy centrum a obszarami peryferyjnymi;
— pozytywny wyraz estetyczno-krajobrazowy, pigkno otoczenia [Go-
rzym-Wilkowski i in. 1999, s. 177].

Fad przestrzenny jest wigc stanem, w ktérym funkcjonowanie
gospodarki i spoleczenstwa w przestrzeni przebiega w sposéb optymalny
(racjonalny spotecznie i efektywny kosztowo), z najmniejsza mozliwg
iloscia konfliktow migdzy r6znymi podmiotami i nie prowadzi do
degradacji Srodowiska przyrodniczego. Rolg samorzadowych wiadz
miasta jest zatem koordynacja i regulacja dziatalno$ci tych podmiotéw
tak, aby dazenie do osiagni¢gcia celéw przez jedne 2z nich, nie
zagrazalo innym oraz nie niszczylo pewnych wartoSci wsp6lnych
dla spotecznoSci miasta (np. wartoSci przyrodniczych, kulturowych,
krajobrazowych).

Estetyczno-krajobrazowy wymiar tadu przestrzennego, subiektywne
odczucie pigkna otoczenia powoduja, ze wskazanie, ktéry rejon miasta
charakteryzuje si¢ tadem, a ktéry chaosem przestrzennym jest trudne poza
skrajnymi sytuacjami.

Bierna a aktywna polityka przestrzenna miasta

Niezaleznie od ‘przyjetych celéw, specyficznych dla kazdego miasta,
polityka przestrzenna moze by¢ realizowana w spos6éb bierny lub
aktywny.

Bierna polityka przestrzenna realizowana jest przez decyzje ustalajace
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wydawane na podstawie
obowigzujacych, aktualnych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz
innych decyzji administracyjnych [Gaczek 1998, s. 395-397]. Organ ad-
ministracyjny — w tym przypadku wiladze miasta, wykorzystuja swoje
uprawnienia wladcze do sterowania rozwojem przestrzennym w zaloZzonym
Kierunku okreSlonym w planie zagospodarowania przestrzennego. Decyzje
podejmowane sg jedynie wtedy, gdy znajdzie si¢ inwestor, wyst¢pujacy
0 ustalenie warunk6w zabudowy i zagospodarowania terenu dla planowane;j
inwestycji. Wladze miasta zachowuja si¢ biernie. Studium uwarunkowari
I kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, a w niedalekiej
przysztodci plan rozwoju przestrzennego gminy oraz szczegbtowe, lokalne
plany dla wybranych obszar6w sa traktowane jako gléwne, a czesto
jedyne instrumenty realizacji polityki przestrzennej. Sporadycznie natomiast




80 Wanda M. GACZEK

wladze miejskie wykorzystywaly dotychczas inne mozliwe instrumenty
realizacji przyjetych celow tej polityki. Powodowalo to, ze szczeg6lnie
w sytuacji ograniczonych mozliwoS$ci finansowych budzetéw miast, opra-
cowane Studia uwarunkowari czy w przysztoSci plany rozwoju prze-
strzennego moga sta¢ si¢ mato skutecznym, nieefektywnym, martwym
dokumentem.

Aktywna polityka przestrzenna miasta zaklada oczywiscie realizacje
celéw wynikajacych ze Studium, ale wtadze staja si¢ czynnym uczestnikiem
procesu zagospodarowania przestrzeni. Wykorzystujac mechanizmy rynko-
we oraz posiadanie osobowosci prawnej, wspdlnie z innymi podmiotami,
podejmujg dziatania inwestycyjne na rynku nieruchomosci miejskich. Dzia-
taja na rzecz ,rozpalania ognisk inwestycyjnych w mieScie” i aktywnie
kreuja wzrost atrakcyjnoSci lokalizacyjnej wybranych obszaréw. Moga
wspoldziataé z sektorem prywatnym, tworzac warunki inwestowania
w okre§lonym miejscu. Tak rozumiana aktywna polityka przestrzenna jest
zblizona do pojecia urbanistyki operacyjnej®.

Cechami aktywnego sposobu prowadzenia polityki przestrzennej
miasta sa;

- wykorzystywanie podejScia strategicznego w realizacji przyjetych
celéw rozwoju przestrzennego i powiazanych z nimi programéw
dziatania,

— wykorzystywanie rozbudowanego zestawu instrument6w urbanistycz-
no-architektonicznych, prawnych, ekonomiczno-finansowych, orga-
nizacyjnych i promocyjnych, ktére — w postaci spéjnych programow
dziatania — pozwalaja wtadzom miejskim aktywnie oddzialywac na
przeksztalcenia zagospodarowania przestrzennego miasta oraz ulat-
wiaja realizacj¢ infrastruktury,

— stosowanie rynkowych instrumentéw gospodarki gruntami zapew-
niajacych zwigkszenie §rodkéw na realizacje celow rozwoju miasta,

— podejmowanie dziataii prewencyjnych, niedopuszczajacych do wy-
stapienia ograniczen rozwoju miasta,

— podejmowanie aktywnych dziatan na rzecz taczenia réznych, zewne-
trznych Zrédet finansowania w realizacji programOw rozwoju prze-
strzennego, w tym realizacji rozwoju infrastruktury technicznej i spo-
leczne;j.

4 Pojecie urbanistyki operacyjnej w literaturze polskiej szczegblowo omawia
A. Nowordl [1998, s. 146-166]. Tutaj takze scharakteryzowano gléwne instrumenty
urbanistyki operacyjnej.
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Srodki i instrumenty realizacji polityki przestrzennej miasta

Srodki polityki przestrzennej miasta to, najogélniej moéwiac, warunki
umozliwiajace jej prowadzenie badZ utatwiajace osiggnigcie zatozonych
celow. Warunki te moga wynikac¢ z blizszego i dalszego otoczenia gospoda-
rki miejskiej oraz sytuacji wewnetrznej jednostki prowadzacej polityke
przestrzenng. Obejmujg one mig¢dzy innymi warunki prawne gospodarki
przestrzennej, zewnetrzne i wewnetrzne Srodki finansowania inwestycji
infrastrukturalnych i zagospodarowania przestrzennego, warunki organiza-
cyjne, informacyjne i polityczne prowadzenia gospodarki przestrzenne;.

Prawo z zakresu zagospodarowania przestrzennego w Polsce, podobnie
jak inne dzialy prawa w okresie transformacji, podlega ciagtym prze-
obrazeniom.

Aktualna ustawa o planowaniu przestrzennym obowigzuje od poczatku
1995 r°> Wymaga ona jednak zmiany m.in. ze wzgledu na nowy podziat
administracyjny kraju i zmiang zakresu kompetencji poszczegélnych szcze-
bli administracji samorzadowej, w tym szczeg6lnie okreslenia kompetencji
planowania przestrzennego na poziomie kraju i wojewédztwa. W uzasad-
nieniu wprowadzenia nowych rozwigzan prawnych podaje si¢ takze inne
przyczyny®. Lokalizacja inwestycji publicznych w przestrzeni byta dotych-
czas utrudniana wydtuzaniem czasu uzyskiwania pozwolen na budowg oraz
braku uporzadkowania spraw terenowo-prawnych dziatek miejskich. Projekt
nowej ustawy zaklada uproszczenie procesu przygotowywania inwestycji
oraz ulatwia przejmowanie gruntow pod inwestycje celu publicznego.
Zaklada tez zwickszenie integracji przepisow dotyczacych planowania
przestrzennego i gospodarki nieruchomos$ciami. Zgodnie z tym projektem,
lokalne plany zagospodarowania bedg istotnym elementem przeksztalcania
struktury podzialéw wiasno$ciowych gruntéw, co jest jednym z warunkow
osiggnigcia tadu przestrzennego. W opinii projektodawcow oderwanie
proceséw planistycznych od proceséw scaleniowych bylo, i jest nadal,
zrodlem wielu niepowodzen polskiej gospodarki przestrzennej w latach
dziewieédziesiatych. Projekt ustawy wzoruje si¢ na regulacjach stosowa-
nych w przedwojennym prawie polskim oraz wspoélczesnej niemieckiej
praktyce planistyczne;. ‘
et il

’ Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym, 1994,

® Projekt ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 2000,
S. 118-121.
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Obecnie obowigzujaca ustawa z 1994 r. stanowi, ze jezeli przepisy
szczegOtowe nie zabraniajg lokalizacji inwestycji, to jest ona dopuszczalna.
W sytuacji kiedy cze$¢ decyzji lokalizacyjnych wydawana byla na pod-
stawie planéw ogélnych zagospodarowania przestrzennego miast, dopusz-
czalno$¢ ta prowadzita do zagrozenia tadu przestrzennego. Czesto na-
stepowato rozproszenie zabudowy i pojawiat si¢ chaos przestrzenny, szcze-
golnie na terenach przeznaczanych w planach ogdlnych pod ,,aktywizacje
gospodarczg”. Taka forma przeznaczenia terendw stwarza zbyt duze moz-
liwosSci przypadkowego taczenia funkeji i nadmiernego zageszczenia zabu-
dowy, szczegblnie wzdtuz ciagéw komunikacyjnych, ,,wylotéw z miasta”,
czesto o charakterze woluntaryzmu planistyczno-projektowego.

Ustawa o gospodarce nieruchomoS$ciami umozliwia naliczanie optat
adiacenckich z tytulu podwyzszania wartosci gruntéw po wybudowaniu
urzadzen infrastruktury technicznej oraz podwyzszanie optat za uzytkowa-
nie wieczyste gruntdw komunalnych [Gaczek 1998, s. 396-397]. Obowiazu-
jaca ustawa o planowaniu przestrzennym z 1994 r., a takze projekt ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z roku 2000, przewiduja
mozliwo§¢ wykorzystywania renty planistycznej, czyli przejgcia przez
miasto czgsci korzySci z podwyzszenia warto$ci gruntu po uchwaleniu planu
lokalnego. Warunki zwigkszenia wplywéw do budzetu miasta z tytutu
prowadzenia aktywnej polityki przestrzennej sa wigc gwarantowane przepi-
sami prawa. Ich stosowanie natomiast w formie konkretnych instrumentéw
1 rozwigzan moze by¢ zréznicowane w poszczegbdlnych miastach.

Czeste zmiany przepisOw prawa, réwniez w zakresie pokrewnych
dziedzin, bezpoSrednio badZ poSrednio zwiazanych z gospodarka prze-
strzenng, utrudniaja prowadzenie skutecznej polityki przestrzennej, a jedno-
czesnie sa konieczne w procesie transformacji systemu spoleczno-gospodar-
czego kraju oraz dostosowywania prawa polskiego do wymogdéw prawa Unii
Europejskie;j.

Instrumenty realizacji polityki przestrzennej to wiasciwie czgsto narze-
dzia o charakterze operacyjnym, ktére moga mie¢ charakter instrumentow
bezposredniego oddziatywania badZ przyjmowaé charakter instrumentéw
posrednich. Pierwsze z nich obejmuja nakazy i zakazy, instrumenty kontroli
i nadzoru oraz ogdlne i miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Instrumenty poSrednie to bodZce ekonomiczne stymulujace podejmowanie
okreSlonych dziatan oraz réznego rodzaju mozliwoSci wykorzystywania
informacji o gruntach miejskich oraz gospodarce miejskiej w dziataniach
marketingowych i promocyjnych. Formy i zakres stosowanych poSrednich
instrumentOw polityki przestrzennej miasta znacznie rozszerzyly si¢ po
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wprowadzeniu rynkowych zasad gospodarki gruntami i wprowadzeniu
komunalnej formy wiasnosci.

Przy takim rozréznieniu Srodkéw od instrumentéw realizacji polityki
przestrzennej, ustawy z zakresu planowania przestrzennego i ustawy po-
krewne (np. ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami, prawo budowlane,
ustawa o ochronie i ksztaltowaniu Srodowiska, ochronie przyrody oraz
ustawy okreS$lajace kompetencje i zasady finansowania samorzadéw teryto-
rialnych) stanowia warunki realizacji, a plany ogélne i szczegblowe
zagospodarowania przestrzennego miasta sa instrumentem realizacji tej
polityki.

Podstawowym instrumentem polityki rozwoju miasta jest strategia
rozwoju, a polityki przestrzennej plan zagospodarowania przestrzennego.
Muszg one by¢ jednak ze sobg powigzane. Plan zagospodarowania prze-
strzennego miasto wykorzystuje w trakcie zarzadzania rozwojem, niezalez-
nie od tego, czy polityka rozwoju przestrzennego ma charakter bierny czy
aktywny. Zmienia si¢ jednak filozofia wykorzystywania planéw i moze
zmienia¢ si¢ takze podejscie do ich opracowywania. W przypadku aktywne;j
polityki plany zagospodarowania przestrzennego w wigkszym stopniu
aktywizuja zagospodarowanie, a w przypadku biernej — dominuja regulacyj-
ne i kontrolne funkcje planow.

W aktywnej polityce przestrzennej, gltéwnymi wykorzystywanymi
instrumentami — oprécz planéw zagospodarowania przestrzennego — g
instrumenty gospodarki gruntami miejskimi’. Sprowadzaja si¢ one
do tworzenia i wlaSciwego gospodarowania zasobem gruntéw komu-
nalnych, w tym podejmowanych dziatan przygotowujacych inwestycyjne
tereny mieszkaniowe dla réznych sektoréw budownictwa oraz tworzenie
zasobu nieruchomo$ci. Instrumenty te obejmujq takze przygotowywanie
wlasciwych, pod wzgledem terenowo-prawnym, ofert lokalizacyjnych
dla réznych form dziatalno$ci. Mozliwe jest takze wykorzystywanie
okre§lonych sposob6w nabywania i zbywania nieruchomog$ci mienia
komunalnego, wykorzystywanie specjalnych instrumentéw realizacji
Planéw przestrzennych oraz programéw inwestycyjnych z zastosowaniem
Prawa pierwokupu, prawa wywlaszczania oraz scalania i podzialow
gruntéw,

R e

7 Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., Dz.U.
Z dnia 29 wrze$nia 1997 r., nr 115 z péZniejszymi zmianami z roku 1998 (Dz.U. nr 106,
POz 668), z 1999 r. (Dz.U. nr 49, poz. 484, nr 86, poz. 996) i z 2000 r. (Dz.U. nr 6,
Poz. 70).
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Specyficznym instrumentem gospodarki gruntami moze byé takze
strefowanie, polegajace na wyznaczaniu w przestrzeni miasta terendw, na
ktérych obowiazuja okreSlone zasady stymulujace rozw6j badZ jedynie
przepisy regulacyjne. Strefowanie gruntéw miejskich nie jest w Polsce
wilasciwie wykorzystywane w takim znaczeniu jak na przyklad w Stanach
Zjednoczonych. Jednak w projekcie ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym przewiduje si¢, ze w planie rozwoju przestrzennego
gminy okresla si¢ w szczegdlnosci:
standardy zagospodarowania i uzytkowania terendw,

— obszary i zasady ochrony warto$ci Srodowiska,

obszary ochrony dziedzictwa kulturowego i d6br kultury,

obszary, dla ktérych nalezy opracowaé plan lokalny, w tym obszary
wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci.

Projekt planu lokalnego réwniez musi zawiera¢ m.in. warunki, sposoby
i standardy ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
wskazniki intensywnosci zabudowy®.

Dziatania stymulujace, aktywizujace zagospodarowanie przestrzenne
zwigzane sq z wdrazaniem polityki rozwojowej miasta i mogg obejmowaé:

— dzialania przygotowujace decyzje lokalizacyjne i stymulujace inwes-
tycje w zakresie infrastruktury,

— selektywng polityke gospodarowania nieruchomo$ciami i mieniem
komunalnym,

— przygotowywanie do udost¢pnienia inwestorom gruntéw o uregu-
lowanej sytuacji wiasnoSciowej i wystarczajacym uzbrojeniu tech-
nicznym,

— aktywizacj¢ gospodarcza wybranych fragmentéw miasta w drodze
wspolinwestowania.

Aktywizacja sprowadza si¢ w tym przypadku gléwnie do rozwoju
kapitatu urbanistycznego wybranych obszaréw, stref miejskich i podnosi ich
walory lokalizacyjne.

Dziatania regulacyjne to przede wszystkim wprowadzane w formie
zapisOw do ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
zasady dopuszczalnego gospodarowania w danej strefie. Zasady takie
powinny okres§la¢ dozwolone formy zabudowy i wykorzystania terenu oraz
stanowi¢ podstawe do ustalenia decyzji lokalizacyjnej. Dziatania regulacyj-
ne odnoszg si¢ wigc do ochrony zasob6w miasta i bazuja giéwnie na

® Projekt ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrznnym, 2000, art. 9,
ust. 2 i art. 14, ust. 2.




Aktywna polityka przestrzenna miasta i jej instrumenty 85

instrumentach kontroli zabudowy wobec wartosci przyrodniczych i kulturo-

wych tkanki urbanistycznej. Dziatania regulacyjne wydaja si¢ dominowaé

w dotychczasowych planach ogélnych zagospodarowania przestrzennego

miast polskich, uchwalonych w pierwszej potowie lat dziewieédziesiatych.

Wiadze miejskie, prowadzac aktywna polityke przestrzenna i gospodar-

ke gruntowa, moga wykorzystywac réwniez inne instrumenty przyciagania

zewnetrznego kapitatu inwestycyjnego. NajczeSciej celem tych instrumen-
tow jest tworzenie tzw. obszar6w strategicznych, na ktérych ma wystapié
przyspieszenie wzrostu gospodarczego i zwigkszenie liczby miejsc pracy.

Aktywizacja gospodarcza w obszarach strategicznych, ktére moga byé

traktowane takze jako ogniska inwestycyjne w miescie, wiaze si¢ z pode;j-

mowaniem réznorodnych dziatan stymulujacych rozwéj. Moga to by¢ na
przyktad:

* Kompletowanie i aktualizowanie baz danych o terenach miejskich w geo-
graficznych systemach informacyjnych (Geographic Information Sys-
tem), budowanie wilasciwych kanaléw przeptywu informacji i umoz-
liwianie ich wykorzystywania przez zainteresowane jednostki.

* Dzialania z zakresu gospodarki gruntami miejskimi (zwalnianie z podatku
od nieruchomosci, jezeli inwestycja jest zgodna z celami strategicznymi
rozwoju miasta, przekazywanie inwestorom terenéw gminnych w formie
bonifikowanej sprzedazy badZ oddawanie w uzytkowanie wieczyste lub
dzierzawe na preferencyjnych warunkach, prowadzenie aktywnego scala-
nia terenéw, podejmowanie dziatan regulacji stanéw prawnych nierucho-
moSci, zakaz realizacji obiektow tymczasowych).

* Przygotowywanie planéw aktywizacji gospodarczej, czyli opracowan
urbanistycznych o charakterze koordynacyjnym i programowym, ktére
zawieraja takze studia o charakterze inwestycyjnym. Plany aktywizacji
gospodarczej powinny obejmowaé regulacje przestrzenne, zasady lokal-
nej polityki gruntowej oraz wskazywac instrumenty promocji gospodar-
czej i okreSla¢ mozliwe korzySci spoleczno-gospodarcze dla miasta,
wynikajace z realizacji planu.

* Kontraktowanie rozwoju, czyli zawieranie z innymi podmiotami publicz-
nymi lub prywatnymi wieloletnich uméw, gwarantujacych realizacje
zamierzen zgodnych z przyjeta strategia rozwoju miasta. Umowy o zagos-
podarowaniu moga mie¢ rézny charakter. Wyr6zni¢ mozna:

- kontrakty z wladzq innego szczebla, na przyklad kontrakt Urzad
Miasta z Urzgdem Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast o rekultywacji
obszar6w poprzemystowych badZ rewitalizacji zdegradowanych daw-
nych dzielnic mieszkaniowych;
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— specjalne kontrakty developerskie, na przyktad wiladze miejskie
zawieraja umow¢ z podmiotami prywatnymi, zajmujacymi Si¢ roz-
wojem o zagospodarowaniu konkretnego, okreS§lonego przez gming
obszaru; umowa taka pozwala na stosowanie prawa wywtlaszczenia
1 prawa pierwokupu;

— ogolne kontrakty, tzw. operacje developerskie, ktére moga dotyczyé
decyzji o konkretnym przedsigwzi¢ciu typu centrum handlowe,
centrum biznesu. Umowy w tych kontraktach maja najczgsciej
charakter umoéw tréjstronnych, pomi¢dzy miastem, developerem
i gléwnymi, przysztymi uzytkownikami. Miasto najczeéciej w ta-
kiej umowie gwarantuje teren, cze¢S¢ Srodkéw na inwestycje |
infrastrukturalne oraz wsparcie polityczne w trakcie realizacji
projektu; wladze miejskie uzyskuja w zamian cz¢$¢ Srodkéw na
rozw0j kapitatu urbanistycznego i przyszte wplywy podatkowe do
budzetu miasta.

e Tworzenie agencji rozwojowych, ktére umozliwiaja organizacyjne wspie-
ranie zagospodarowania przestrzeni poprzez bezpoSrednie, prawne zaan-
gazowanie si¢ podmiotow publicznych. Instytucje takie sa podmiotami
prywatno-publicznymi, rzadziej wylacznie publicznymi, ktérych pod-
stawowym celem jest intensyfikowanie dziatain dla zagospodarowania
przestrzeni. Najcze¢Sciej powotywane sg one na ustalony okres realizacji
przedsigwzigcia i moga przyjmowaé posta¢ spotki akcyjnej lub spoiki
z ograniczona odpowiedzialnoscia. W dojrzatych demokracjach organiza-
cje te przyjmujg cz¢sto charakter instytucji typu non profit. Przykltadem sg
funkcjonujace juz w Polsce instytucje czynszowego budownictwa miesz-
kaniowego (Towarzystwa Budownictwa Spolecznego), ktére podejmuja
zagospodarowanie teren6w dotychczas niezabudowanych badZ podejmujg
zadania o charakterze regeneracji starej zabudowy Srédmiejskiej. Miasto
przystepuje do wspdtpracy z TBS poprzez wprowadzenie aportu grun-
towego, udzielenie gwarancji kredytowych badz bezpoSredniego wsparcia
kapitatowego i organizacyjnego. Przykladem organizacji rozwojowych
moga tez by¢ instytucje zarzadzajace projektami rozwojowymi, bedacymi
najczeSciej spétkami realizujacymi wielkie projekty inwestycyjne w za-
kresie infrastruktury.

Dotychczasowe do$wiadczenia z prowadzenia aktywnej polityki prze-
strzennej w miastach europejskich wskazuja, Ze wymaga ona stosowania
wielu r6znorodnych instrumentéw, wlasciwego zaangazowania i umiej¢tno-
§ci ze strony wiadz miejskich oraz wspdétpracy réznych podmiotéw dziataja-
cych na obszarze miasta.
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Proba oceny dotychczasowej polityki przestrzennej
Poznania

Zagospodarowanie przestrzenne Poznania korica lat osiemdziesigtych byto
oceniane, przynajmniej w czeSci, negatywnie [Gaczek 1992, s. 75-76].
Podstawowe nieprawidlowosci uktadu uzytkowania terenéw miasta wynika-
ly zaréwno z blednych decyzji o przeznaczeniu gruntéw w planach
zagospodarowania przestrzennego w okresie powojennym, jak i z nie-
prawidtowej ich realizacji, a wlaSciwie oddzielania od siebie procesu
planowania i procesu realizacji planu. Nieprawidlowosci te sq odmiennie
postrzegane i odmiennie oceniane przez réznych specjalistow.

Zagospodarowanie przestrzenne w wielu miejscach uktadu urbanistycz-
nego nie zapewnialo tadu przestrzennego, a wrecz odwrotnie — stwarzato
wrazenie chaosu tak w sensie architektonicznym, jak i urbanistycznym.
Szczeg6lnie bylo to widoczne w strefie peryferyjnej miasta, ale takze
w samym S§rédmiesciu.

Uktad komunikacyjny Poznania byl w duzym stopniu uktadem nie-
wydolnym. Wystgpowata nadmierna kongestia Srodkéw transportu w §rod-
mieSciu i trudnoSci przestrzennego rozdzielenia réznych funkcji transportu.
Brak wystarczajacej liczby miejsc parkingowych byl skutkiem blgdnej
prognozy tempa rozwoju motoryzacji w Polsce i lawinowego przyrostu
liczby rejestrowanych samochodéw w mieScie oraz niedostatecznych na-
ktadéw finansowych na rozbudow¢ systemu komunikacyjnego. Przynaj-
mniej w czeSci, byl takze skutkiem diugotrwatych dyskusji o koncepcji
uktadu komunikacji publicznej i wydluzenia realizacji inwestycji. Dobrym
tego przykladem byl dtugoletni proces inwestycyjny Poznaiskiego Szyb-
kiego Tramwaju.

W ukladzie przestrzennego zagospodarowania miasta dominowaty mo-
nofunkcyjne, wielorodzinne osiedla mieszkaniowe z niewystarczajacym
wyposazeniem w ustugi oraz oddaleniem od miejsc pracy i centrum
miasta. Ich walory architektoniczne i urbanistyczne pozostawialy wiele
do zyczenia®,

Proces chaotycznej zabudowy poglebiat si¢ w latach 1989-1992 na
skutek zwickszenia swobody uzytkowania terenéw przez ich wlascicieli,

? Niewlaéciwe rozwigzania funkcjonalne, architektoniczne i spoleczne wielko-
plytowych osiedli mieszkaniowych w miastach omawia m.in. artykut W, M. Gaczek,
Z. Rykiel [1999].
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gwarantowanej w 6wczeSnie obowigzujacej ustawie o gospodarce gruntami
prywatnymi. Jednocze$nie zmiany systemu spoteczno-politycznego i uryn-
kowienie gospodarki, spowodowaly nasilenie proceséw rozwoju handlu
1 wszelkiej drobnej przedsigbiorczoSci. W przestrzeni miasta pojawily
si¢ tymczasowe formy zabudowy, a takze prowizoryczne sposoby wymiany
okreslane jako ,handel chodnikowy”. Elewacje budynkéw, réwniez pet-
niacych funkcje publiczne, zostaly jedynie czeSciowo odnowione. Za-
obserwowano zjawisko oddzialywania renty gruntowej na forme¢ i in-
tensywno$¢ zagospodarowania gruntéw, ale oddziatywanie to mozna byto
okresla¢ jako ,kapitalizm parterowy”. Proces odnowy zaréwno w §réd-
miedciu, jak i w strefie peryferyjnej wykazywal wyrazng fragmentaryczno$¢é
w pionie i w poziomie. Formy przestrzeni miejskiej zostaly wzbogacone
szatg informacyjna. Cze8¢ pojawiajacych si¢ reklam 1 znakéw infor-
macyjnych byta jednak uboga w formie graficznej, Zle wykonana, nie-
estetyczna i niewlasciwie usytuowana. Natlok, nieuporzadkowanie, a czg¢sto
takze przypadkowo$¢ tych form pogarszaty walory krajobrazu miejskiego
zarébwno w strefie centralnej, jak i peryferyjnej'’. Zahamowanie procesu
wymagato sformutowania i zaakceptowania jednolitej urbanistycznej kon-
cepcji rozwoju miasta i poszanowania przyjetych zasad w trakcie realizacji
planéw.

Ocena polityki przestrzennej miasta po dziesi¢ciu latach oddziatywania
zasad rynkowych na gospodarke gruntami oraz formy przestrzennego
zagospodarowania jest bardzo trudna. Ocena ta moze dotyczy¢ efektywnosci
kosztowej funkcjonowania miasta jako caloSci, moze by¢ okreSlona na
podstawie analizy odczué¢ mieszkaficow (warunki mieszkaniowe, warunki
komunikacyjne, warunki wypoczynku i pracy, jakoS¢ zycia w miedcie),
moze by¢ takze rozpatrywana poprzez oceng zagospodarowania przestrzen-
nego wybranych fragmentéw badZ catoSci miasta. Jak si¢ wydaje, najbar-
dziej znaczaca, w tym pierwszym przypadku, bedzie ocena tadu przestrzen-
nego Srodmiescia, ktére okresla tozsamoS¢ architektoniczno-urbanistyczng
Poznania. Nalezy jednak podkre§li¢, ze najbardziej chaotyczne, trudno
poddajace si¢ sterowaniu zmiany w przestrzeni nastepuja w €z¢Sci zewnetrz-
nej miasta. Tam tez moga mie¢ one najbardziej negatywny wplyw na
Srodowisko przyrodnicze.

10 Badania krajobrazu spoteczno-gospodarczego Poznania podjeto w 1991 roku.
Whioski z przeprowadzonych badan pokazaly utlomnoSci wplywu urynkowienia
gospodarki na przeobrazenia przestrzeni, por. W. M. Gaczek, B. Manikowska
[1997].
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Polityka przestrzenna Poznania realizowana jest obecnie na podstawie
Miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego'' z 1994 r.,
Programu strategicznego rozwoju miasta Poznania'?, réwniez z 1994 r.,
oraz przyjetego w listopadzie 1999 r. Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego'. Wybrane fragmenty miasta objete s
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, z ktérych czesé
jest aktualnie opracowywana. Prowadzona jest takze aktywna gospodarka
gruntami miejskimi [Gaczek 1998] i wykorzystuje si¢ specyficzne polityki
branzowe, w tym przyjete dopiero w 2000 r. zatoZenia polityki komunika-
cyjnej oraz opracowany na lata 2000-2004 wieloletni plan inwestycyjny ',

Zatozenia do miejscowego planu ogélnego Poznania ustalone w 1992r.
przyjmowaly nastgpujace cechy zagospodarowania przestrzennego miasta,
Jakie miat zagwarantowa¢ plan:

— utrzymanie zwarto$ci przestrzennej miasta, minimalne marnowanie

zasobow, w tym zasobéw gruntéw,

— wielofunkcyjno§¢ gospodarki i uzytkowania gruntow,

— efektywne wykorzystanie istniejacej infrastruktury technicznej i spo-
lecznej,

— zwigkszenie intensywnoS$ci wykorzystania gruntéw w granicach ad-
ministracyjnych i ograniczenie utrzymywania rezerw wolnych tere-
néw w obszarze zurbanizowanym do niezb¢dnego minimum,

— utrzymanie waloréw Srodowiska przyrodniczego, waloréw historycz-
nych i kulturowych miasta w polaczeniu z utrzymaniem jakoSci
§rodowiska strefy podmiejskiej ',

Program strategicznego rozwoju Poznania okreSlit pigé celéw stra-

tegicznych:

1) poprawe stanu Srodowiska przyrodniczego i warunkéw zycia mie-
szkancow,

"' Miejscowy plan og6lny zagospodarowania przestrzennego m. Poznania, uchwa-
ta Rady Miejskiej z dnia 6 grudnia 1994 r., maszynopis, Poznari 1994.

12 Program strategicznego rozwoju Poznania, cz. I: Misja i cele strategiczne, Urzad
Miejski w Poznaniu, kwieciefi 1994; Program strategicznego rozwoju miasta Poznania,
Zespoly akcji, akcje, przedsigwzigcia, Urzad Miejski w Poznaniu, Poznan, kwiecieri
1995,

' Studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego Pozna-
nia, Zarzad Miasta Poznania, Poznan, listopad 1999.

"4 Uchwata RM Poznania z 22 grudnia 1999 r.: Wieloletni Program Inwestycyjny
Miasta Poznania na lata 2000-2004.

1> Wstepne zalozenia do planu ogblnego zagospodarowania przestrzennego miasta
Poznania, MPU Poznafi, marzec 1992.




Wanda M. GACZEK

2) polepszenie funkcjonowania, unowoczes$nienie i rozwdj organizmu

miejskiego,

3) kreowanie zrownowazonej i nowoczesnej gospodarki,

4) stymulowanie rozwoju Poznania jako oSrodka o znaczeniu migdzy-

narodowym,

5) wzmocnienie pozycji Poznania jako ustugowego centrum o randze

ponadregionalne;j.

Dla zrealizowania strategii ustalono cztery zespoty akcji, ktére grupowa-
ly okre§lone przedsigwzigcia zwiazane z osiagnigciem przyjetych celéw
strategicznych. Jednym z zespoléw akcji byla koncentracja przestrzenna.
Zespot ten obejmowat zgrupowania przedsigwzi¢é na obszarach kluczowych
dla gospodarki i spoteczno$ci miasta'®. Wyodrebniono trzy obszary prze-
strzennej koncentracji dziatan: Srédmiescie, otoczenie Poznanskiego Szyb-
kiego Tramwaju i otoczenie Jeziora Maltanskiego.

Srédmiescie”, jak juz wspominano, to obszar stanowiacy o tozsamosci
miasta i obszar najbardziej skomplikowanej sytuacji prawno-wilasnosciowej
gruntéw. Tutaj tez pojawiajq si¢ konflikty sasiedztwa i nasilenie zjawisk
patologicznych. W strategii rozwoju zaproponowano miejsca aktywizacji
gospodarczej i wskazano skupienia pozadanych funkcjonalnie inwestycji dla
tej czeSci miasta. CzeS¢ z nich nie zostala jednak w ciggu szeSciu lat
wdrazania strategii zrealizowana. Mozna jako przyklad wskaza¢ problemy
z zagospodarowaniem obszaru ,,wolne tory” bedacego wilasnoscia PKP,
lezacego w atrakcyjnej czedci SrédmieScia, dla ktérego przygotowano
szczegbtowy plan zagospodarowania. Podobne problemy wystepuja z reali-
zacja wielokondygnacyjnych parkingéw w centrum, ktérych wybudowanie
zaktadano w strategii, a konieczno$¢ porzadkowania miejsc parkingowych
w centrum przewidywat takze plan ogélny zagospodarowania. Do roku 2000
na terenach Srédmiescia nadal funkcjonowaty formy tymczasowej zabudo-
wy handlowej pochodzacej z poczatku lat dziewigcdziesiatych. Przyktadem
moze by¢ parterowy pawilon handlowy, ktéry zostal wybudowany w $cis-
tym centrum miasta i w zatozeniach mial funkcjonowaé jedynie pigc lat.
W czgdci jednak proces porzadkowania terendéw centrum rozpoczal si¢
w roku 1999.

16 Szczegblowe omoéwienie strategicznego programu rozwoju Poznania zawiera
praca W. M. Gaczek, J. Nowak [1998].

'7 Juz w trakcie prac nad strategia rozwoju miasta oraz nad planem ogélnym
przystapiono do przygotowywania miejscowego planu Srédmiescia. Trudnosci z jego
przygotowywaniem spowodowaty, ze do kofica 1999 r. plan ten nie zostat uchwalony.
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Tabela 1
Struktura uzytkowania gruntéw Poznania (w %)

Forma uzytkowania 1990 5185190288 | 881 00451819068 | 281908
Ogoétem 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
Uzytki rolne 43,2 42,1 38,1 36,9 36,3
Grunty pod lasami i zadrzewnieniami| 13,9 14,2 14,2 1357 13,8
Grunty pod wodami 371 3,0 3,1 2,5 2,6
Tereny komunikacyjne 9,6 9,7 10,6 10,8 10,9

w tym:
drogi 753 745 8,1 8,3 8,4
koleje i inne 250 02 23 2,5 250
Tereny osiedlowe 2% 23,1 27,3 25,8 28,8
W tym
zabudowane 14,3 15,2 20,0 20,4 20,8
niezabudowane 913 D1 351 B0 2,9
zieleni 2,6 2 4,2 5,1 GHl
Nieuzytki 2,5 2,6 2,4 2,4 2,4
Tereny rézne i powierzchnia
wyréwnawcza 01 03 4.3 Wi 52

Zr6dto: Rocznik statystyczny m. Poznania, US, Poznan, 1996, 2000.

Réwnolegte opracowanie Planu Zagospodarowania Przestrzennego
i Programu Strategicznego Rozwoju Poznania, przy wzajemnych konsultac-
Jach Miejskiej Pracowni Urbanistycznej i Wydziatu Koordynacji Rozwoju
UM, znacznie ulatwilo gospodarowanie przestrzenia miasta'®,

Zewnetrznym obrazem efektow prowadzonej polityki przestrzennej
moze by¢ struktura uzytkowania gruntow w mieScie. Struktura ta w Po-
znaniu w latach dziewiecdziesigtych ulegla wyraznej zmianie. Zmiany
polegaly na ograniczeniu powierzchni uzytkéw rolnych, ktére obejmowaly
W 1990 r. jeszcze ponad 43% gruntéw w granicach administracyjnych

'® Konieczno§é wzajemnych powigzan migdzy strategia rozwoju a planem og6l-
nym zagospodarowania przestrzennego miasta oraz atuty wynikajace z tych powigzan
Omawiaja m.in. J. J. Parysek [1998] oraz T. Galecki [1998].

!
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miasta, a w 1998 r. juz tylko 36,3%. Jednocze$nie wyraznie wzrést udziat
powierzchni terenéw osiedlowych i w mniejszym stopniu takze komunika-
cyjnych (por. tab. 1).

Dynamika zmian powierzchni zajetych pod rézne funkcje pozwala
zauwazyé, ze zalozenie o dazeniu do zwartoSci przestrzennej miasta,
przyjete w trakcie prac nad planem zagospodarowania przestrzennego
Poznania w 1992 r., jest wilasciwie realizowane. Powierzchnia terendéw
osiedlowych powigkszyla si¢ w ciggu dziewigciu analizowanych lat prawie
0 30%, powierzchnia terenéw zabudowanych az o 45%, ale powierzchnia
zieleni publicznej wzrosta prawie o 100% (por. tab. 2). WyraZnie ograniczo-
no w miescie — oprécz powierzchni uzytkow rolnych — powierzchnig
niezabudowanych terenéw osiedlowych.

Tabela 2

Zmiany powierzchni (w ha) terenéw osiedlowych i komunikacyjnych
w Poznaniu

Dynamika
Wyszczego6lnienie 1990 1994 1998 zmian
(1990 = 100%)

Tereny osiedlowe 5790 7129 7516 129,8
w tym:

zabudowane 3746 5221 5425 144,8

niezabudowane 1377 804 758 55,0

zieleni 667 1104 1333 199,9

Tereny komunikacyjne 2514 2774 2854 113,5
w tym:

drogi 1908 2115 2187 114,6

koleje i inne 606 659 667 110,1

Potwierdza to w pewnym sensie oszcz¢dna gospodarke gruntami uzbro-
jonymi, zamierzong zapisami planu ogélnego, ale prawdopodobnie wymu-
szong oddzialywaniem renty gruntowej i cenami terenéw budowlanych
w miescie. Powig¢kszylta si¢ powierzchnia terenéw zabudowanych i znaczaco
ograniczyla powierzchnia terenéw niezabudowanych (tab. 2). Moze to
SwiadczyC takze o zmniejszaniu si¢ powierzchni potencjalnych, wolnych
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terenéw pod zabudowe . Wyraznie jednak w skali calego miasta wzrasta
powierzchnia terenéw zieleni publicznej, co potwierdza dazenie do porzad-
kowania terenéw osiedlowych, poprawy krajobrazu i wlasciwego ksztal-
towania miejskiego Srodowiska przyrodniczego. Zmiany struktury uzyt-
kowania gruntéw i dynamiki zmian powierzchni poszczeg6lnych form
uzytkowania Swiadcza, ze Poznan pozostaje miastem zwartym. Nie na-
stgpuje tutaj, przynajmniej w granicach administracyjnych, rozpraszanie
zainwestowania miejskiego, co w konsekwencji prowadzi do ograniczenia
spolecznych kosztow funkcjonowania miasta.

Z instrument6w aktywnej polityki przestrzennej miasta wykorzystuje si¢
gléwnie instrumenty gospodarki gruntami. Aktualizacja optat za uzyt-
kKowanie gruntéw miejskich przeprowadzona zostala dla wigkszosci ob-
Szar6w miasta. Zaawansowany jest proces komunalizacji gruntéw, chociaz
nadal grunty wlasnoSci Skarbu Panstwa i grunty prywatne zajmujg razem
ponad 70% powierzchni miasta. Od roku 2000 przewiduje si¢ wprowadzenie
oplat adiacenckich wnoszonych do budzetu miasta za wzrost warto$ci gruntu
po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej oraz drég. Miasto
prowadzi tez aktywna polityke rozwoju, wehodzac z aportem gruntowym do
spotek Towarzystwa Budownictwa Spofecznego. Pozwala to, w pewnym
stopniu, rozwigza¢ problemy mieszkaniowe ludno$ci Poznania, podnies$é
atrakcyjno$¢ miasta, a tym samym zwigkszy¢ poSrednie wplywy do budzetu.
Podejmuje si¢ takze proby stymulowania rozwoju funkcji komercyjnych,
gléwnie w zakresie zwigkszenia powierzchni biurowych i rozwoju hoteli
przez zapewnienie preferencyjnych warunkéw przekazywania atrakcyjnych
lerendw.

Od roku 1999 wykorzystuje si¢ takze mozliwoS$¢ naliczania oplat z tytutu
renty planistycznej. Optata ta zostaje okreSlona za wzrost warto$ci nierucho-
moSci z powodu uchwalenia planu szczegélowego. Poziom oplaty jest
zroznicowany, od 20 do 30% wzrostu warto$ci dziatki w zaleznoSci od strefy
miasta, dla ktérej zostat okreSlony plan. Oplata ta pobierana jest zgodnie
Z ustaleniami obowigzujacych przepisoéw dopiero w momencie sprzedazy
dziatki. Mankamentem jest jednak brak wydzielenia w budzecie miasta po
Stronie wplywow dzialu zwigzanego z dochodami z tytulu gospodarki
gruntami i nieruchomosciami budowlanymi oraz przeznaczaniem ich na
Worzenie zasobu gruntéw. Ponadto nie funkcjonuje jeszcze prawidtowo

P S Bl

' Negatywne skutki oddzialywania dazenia do maksymalnego zabudowywania
dziatek przez developeréw w Poznaniu omawia m.in. art. W. M. Gaczek, Z. Rykiel
(1999,
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system informacji o gruntach (GIS), a przeptyw informacji migdzy po-
szczegblnymi wydzialami zajmujacymi si¢ rozwojem miasta w przestrzeni
jest utrudniony.

Rozwdj przestrzenny Poznania w pierwszej potowie lat dziewig¢édziesia-
tych mial w duzym stopniu charakter iloSciowy, w czgSci chaotyczny.
Wydaje si¢, ze po 1997 r. rozwdj ten przyjmuje charakter jakoSciowy,
a przestrzen jest w coraz wigkszym stopniu porzadkowana, docenia si¢ tad
przestrzenny, wladze miejskie zakladaja, ze walory estetyczne i ekologiczne
zagospodarowania przestrzennego stanowig istotny element atrakcyjnosci
miasta dla inwestoréw 1 ludnosci.
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