Informacja o zakazie stawiania zabudowy w odlegtosci 1,5/3 km od szkét jest manipulacjg zwigzang z wejsciem w
zycie przepiséw, ktdre faktycznie w pewnych warunkach moga wprowadzic takie ograniczenie. To standard
urbanistyczny, jaki wprowadza wazna nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2003 Nr 80 poz. 717), wchodzgca w zycie 1 stycznia 2026 roku, ktdra dotyczy¢ bedzie jednak tylko pewnych
sytuacji.

Wspomniana ustawa uchwalona zostata 22 lata temu, ale jest powszechnie krytykowana przez srodowiska
eksperckie, ktére okreslajg jg jako przyczyne systemowego nietadu przestrzennego w Polsce. Ustawa ta w teorii
miata wprowadzi¢ nowy system planowania przestrzennego, w praktyce uniewaznita jednak stary, ktérego nie
zastgpit jednak nowy. Powstaty wskutek tych przepiséw fad prawny jest dziurawy i w gruncie rzeczy radykalnie
zderegulowany (wrecz anarchiczny).

W mysl ustawy z 2003 roku podstawowymi dokumentami planistycznymi w Polsce s3:

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP)
2) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub miasta (Studium)

MPZP to dokument faktycznie regulujacy szczegdétowo przestrzen, np. okreslajgcy przeznaczenie terenu,
wytyczajacy linie zabudowy, okreslajacy odsetek powierzchni biologicznie czynnej czy dopuszczalng liczbe
kondygnacji. Jakos¢ MPZP jest czesto niska, bywa ze te dokumenty uchwala sie juz po przeprowadzeniu istotnych
inwestycji albo dopasowuje do potrzeb dewelopera, ale sg to dokumenty, ktére faktycznie stanowig element
prawa miejscowego. Niestety udziat powierzchni objetej obowigzujgcymi MPZP w powierzchni kraju ogétem wg
GUS w 2023 roku wyniést raptem 32,3%.

Studia pokrywajg natomiast bez mata 100% powierzchni Polski. To dokumenty wyzszego rzedu, okreslajgce rozwéj
przestrzenny catej gminy (tzw. masterplan), ktére nie majg mocy prawa miejscowego, ale poszczegdlne MPZP
muszg by¢ zgodne z trescig studium. W praktyce studia byty jednak zbiorem poboznych zyczen dla 2/3 powierzchni
Polski, gdzie same studia wprawdzie byty, ale brakowato MPZP, przez co mozna budowaé co$ wprost sprzecznego
ze studium.
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W 2023 roku po latach dyskusji wreszcie uchwalono nowe przepisy. W ich mysl studia mogg obowigzywadé
najpozniej do korica 2025 roku, a potem zostac zastgpione przez nowy dokument, czyli ,,plan ogdlny”. Plan ogdlny
jest zbudowany nieco inaczej niz studium, ale przede wszystkim ma juz moc prawa miejscowego. Czyli po jego
przyjeciu nie bedzie mozna budowac czegos$ sprzecznego z jego trescia.

Haczyk: samorzady dostaty ekstremalnie krdtki czas na uchwalenie planéw ogdlnych. Zeby zrobi¢ to porzadnie,
musiatyby poswieci¢ na to kilka lat (przeprowadzenie szczegétowych analiz, bilansdw, konsultacji spotecznych,
itd.). Spodziewamy sie, ze wiele plandw ogdlnych nie zostanie uchwalonych na czas, a wiele z nich bedzie bardzo
zle przygotowanych. Nowy rzad wtasnie ogtosit, ze prawdopodobnie przesunie jednak deadline na wprowadzenie
planéw ogdlnych na potowe 2026 roku (https://www.rp.pl/nieruchomosci/art41819071-wazna-wiadomosc-
dla-wlascicieli-dzialek-i-samorzadow-wiecej-czasu-na-plan-ogolny). To usprawni proces, ale nie zlikwiduje
catego bataganu, a obecne zapowiedzi na razie sg tylko obietnicami, a nie obowigzujgcym prawem.

Niemniej, plan ogdlny wprowadza kilka rozwigzan i m.in. faktycznie postuguje sie standardami urbanistycznymi. W
wersji podstawowej nowa zabudowa mieszkaniowa ma byc¢ lokowana w odlegtosci nie dtuzszej niz 1,5 km od
szkoty oraz terenu zieleni publicznej w miescie, lub 3 km w przypadku terendéw wiejskich. To prawda, prawdg jest
tez, ze wiele istniejgcej juz zabudowy nie spetnia tego parametru. Przepisy odnoszg sie jednak tylko do planow
dot. nowej zabudowy, a poza tym gminy mogg tez zmienic te parametry, samodzielnie wyznaczajac inne reguty w
swoich planach ogdlnych.

Dlaczego ta zmiana jest racjonalna?

Celem tej regulacji jest przeciwdziatanie chaotycznemu rozlewaniu sie zabudowy. To tradycyjna bolgczka polskiej
urbanizacji. Nie jest niczym nadzwyczajnym to, ze domy powstajg w szczerym polu, co niesie za sobg szereg
konsekwencji. Jest to kosztowne, bo wymaga irracjonalnie rozwlektej infrastruktury liniowej — np. niepotrzebnego
przeciggania kabli, rur, dtuzszych drdg, co wszystko kosztuje wiecej pod katem budowy, eksploatacji i napraw, niz w
przypadku bardziej skoncentrowanej zabudowy. Nie da sie sensownie zaplanowac transportu publicznego, wiec
ludzie czesciej wybierajg samochody. To zwieksza koszty Srodowiskowe, korki, smog i ksztattuje negatywne nawyki
transportowe. Zwieksza wykluczenie spoteczne osdb, ktére sg uzaleznione od samochodu. Takze np. dzieci, ktore
prowadzg niezdrowy tryb zycia (zamiast chodzi¢ pieszo i by¢ w ten sposdb aktywne, siedzg na tylnej kanapie auta),
a do tego majg ograniczone kontakty towarzyskie. Itp. itd. Dtuzej i drozej dojezdza tez karetka, zakup butki wymaga
jazdy autem, a e-commerce tez tego nie rozwigzuje, bo firmom sie tym zajmujgcym nie optaca sie oferowac
swoich ustug dla rzadko zurbanizowanej sieci. Shadow stores czy dowdz jedzenia z restauracji dziata w obszarze
Sréddmiejskim, ale nie na odludziu.

W narracjach takich jak tweety Stanowskiego (blisko 600 tys. zasiegu przy tym jak podat zrzut ekranu z artykutem
o standardach urbanistycznych) pojawia sie demagogiczny argument o tym, ze po co planowac odstep od szkoty,
skoro kto$ moze nie miec dzieci. Po pierwsze, szkofa jest tez symbolem wiekszej liczby ustug publicznych, da sie jg
tatwiej zdefiniowac¢ ustawowo niz np. lokalizacje komercyjnego sklepu czy apteki. Po drugie, domow (i osiedli) nie
planuje sie pod tylko jeden typ uzytkownika. Za kilka lat sytuacja moze sie zmieni¢, a dom zosta¢ nawet sprzedany
innym osobom. Budynkdw nie buduje sie co kilka lat, zuzywajgc w ten sposéb energie i materiaty budowlane,
wptywajgc na sSrodowisko przyrodnicze, za kazdym razem kiedy tylko zmieni sie wiasciciel. Planujgc rozwdj nie
mozemy myslec tylko o biezgcym widzimisie danej osoby, ktéra nie musi myslec racjonalnie i przewidzie¢ catej
ztozonosci przysztosci, a takze moze ignorowac przez wiasne wygodnictwo koszty Srodowiskowe swojej
dziatalnosci.
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Z powazaniem,
dr Lukasz Drozda
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Yours faithfully,
Lukasz Drozda, PhD

Institute of Social Prevention and Resocialisation: Department of Sociology of Spatial Structures | Podchorgzych 20, 00-721
Warsaw

Institute of Applied Social Sciences: Department of Social Urban and Conflict Studies | Nowy Swiat 69, 00-927 Warsaw

University of Warsaw | e-mail: lukaszdrozda@uw.edu.pl

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=b97f70e918&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f:1824567997897410323&simpl=msg-f:18245679978974...  3/4


https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/14649357.2024.2437987
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/14649357.2024.2437987
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/14649357.2024.2437987
mailto:mateusz.cholewa@demagog.org.pl
mailto:mateusz.cholewa@demagog.org.pl
tel:+48507099993
mailto:marcel.kieltyka@demagog.org.pl
https://demagog.org.pl/
https://twitter.com/demagogpl
https://twitter.com/demagogpl
https://pl.linkedin.com/company/demagog-pl
https://pl.linkedin.com/company/demagog-pl
http://www.ipsir.uw.edu.pl/
https://www.google.com/maps/search/Podchor%C4%85%C5%BCych+20,+00-721+Warszawa?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/Podchor%C4%85%C5%BCych+20,+00-721+Warszawa?entry=gmail&source=g
http://www.isns.uw.edu.pl/
https://www.google.com/maps/search/Nowy+%C5%9Awiat+69,+00-927+Warszawa?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/Nowy+%C5%9Awiat+69,+00-927+Warszawa?entry=gmail&source=g
http://www.uw.edu.pl/
mailto:lukaszdrozda@uw.edu.pl
http://www.ipsir.uw.edu.pl/
http://www.isns.uw.edu.pl/english.php
http://www.en.uw.edu.pl/
mailto:lukaszdrozda@uw.edu.pl

