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Abstract: The accession of Poland to the European Union will be connected with
certain changes in our planning space, both at a local and central level. Changes
taking place in local planning space, i.e. at the level of communes, will be ob-
served and experienced by the society within the shortest period of time. The-
refore it is very important to adhere to the planning principles, especially the
provisions of local spatial management plans, determining the ,spatial iden-
tity” of communes.

This task should be undertaken by specialists responsible for planning
space management, which is an active form of spatial economy. Harmonious
spatial development depends not only on the spatial planning system itself, but
first of all on the implementation of plans and studies.

Moreover, in the present economic situation all spatial analyses should be
evaluated from the perspective of free-market requirements. It seems necessary
to establish the public profession of a spatial manger, indispensable for modern
management of communal spatial resources, taking into account the above-
mentioned market conditions.

Wprowadzenie

Zarzadzanie rozwojem na kazdym poziomie, zar6wno lokalnym,
jak i regionalnym nie moze istnie¢ bez planowania. Jesli odnosi si¢ do
przestrzeni, nie moze istnie¢ bez planowania przestrzennego, ktore jest
aplikacyjna formg gospodarki przestrzennej, jest wiedza i sztuka
inzynierska wynikajgca z dorobku naukowego gospodarki przestrzen-
nej. Polega na optymalnym programowaniu i planowaniu rozwoju
przestrzennego.
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Gospodarka przestrzenna w swej praktycznej czesci przejawia sie
w réznych formach.

Najbardziej znang jest planowanie przestrzenne ale réwniez gos-
podarka czy zarzadzanie nieruchomosciami. W nowych warunkach
ekonomicznych, ktére oznaczaja koniecznos¢ rynkowego podejscia do
wszelkich analiz przestrzennych najmiodsza forma gospodarki prze-
strzennej staje sie zarzadzanie przestrzenia planistyczna.

Wchodzace obecnie w zycie uregulowania prawne dotyczace pla-
nowania przestrzennego w dalszym ciggu ukierunkowuja podstawowe
opracowanie, jakim staje sie studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy na jej rozlegty obszar, pozosta-
wiajgc mozliwos¢ opracowania planéw zagospodarowania przestrzen-
nego dla wybranych obszaréw, znacznie mniejszych powierzchniowo.

Zarzadzanie przestrzenia bedzie wiec musiato obejmowac wszel-
kie czynnosci, ktére pozwola na racjonalne wdrazanie ustaleri studium,
a przedmiotem zarzadzania przestrzenia planistyczng musza sta¢ sie
takze wszystkie niezbedne analizy i studia prowadzace m.in. do wnios-
kow o koniecznosci opracowania szczeg6lowych, miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego dla szczegélnie istotnych obszaréw
gminy.

Gospodarka przestrzenna i jej formy

Historycznie rzecz ujmujac pojecie gospodarka przestrzenna pocho-
dzi od niemieckiego terminu zaproponowanego przez Loscha — Raum-
wirtschaft. Isard wprowadzil angielski odpowiednik — space economy, ale
wkroétce okazalo sie, Ze nazwa ta nie ujmuje calosci rozleglego i wielo-
dyscyplinowego pola zainteresowan tej dziedziny naukowej, wprowa-
dzono nowe jej okreslenie — regional science (Domarnski 1998).

Z naukowego punktu widzenia gospodarka przestrzenna po-
winna by¢ rozumiana jako caloksztalt zagadnieni i probleméw oraz idei,
koncepgji i wizji dotyczacych szeroko rozumianej gospodarczej sfery
dzialalnosci ludzkiej, odniesiony do przestrzeni. Takie pojmowanie
gospodarki przestrzennej jako dziedziny badan podkresla jej interdys-
cyplinarny charakter.

Gospodarka przestrzenna jest rowniez pojmowana jako dzialal-
nos¢ praktyczna, organizujaca przestrzennie system gospodarczy lub
jako przestrzenna organizacja tego systemu. W takim rozumieniu ujaw-
nia swéj dualizm wynikajacy z tego, Ze mozna ja rowniez rozpatrywac
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jako dziatalno$¢, czyli gospodarowanie lub jako wynik tej dziatalnosci -
czyli zagospodarowanie (Chojnicki 1999).

Z1ozonos¢ i wspomniana wielodyscyplinarnos¢ gospodarki prze-
strzennej sprawiaja, ze charakterystyczne dla niej metody badawcze
muszg radzi¢ sobie ze zjawiskami i procesami o wysokim stopniu
zlozonosci i skomplikowania. Generuje to réznorodnos¢ jej form za-
réwno w sferze teoretycznej, jak i praktyczne;j.

Gospodarka przestrzenna, jako nauka (dyscyplina naukowa),
w najogoélniejszym ujeciu, bada przestrzenne skutki, jakie wywotuje
proces planowania rozwoju przestrzennego lub jego zaniechanie.
Skutki tego procesu pojawiajg sie w efekcie wdrazania wytycznych
i ustalen opracowan planistycznych, jednak wdrazanie do procesu pla-
nowania nie nalezy do jego egzekucji, czyli zarzadzania przestrzenia.

Mozna wiec stwierdzi¢, ze gospodarka przestrzenna przyjmuje
dwie podstawowe formy — dziedziny naukowej i dzialalnosci praktycz-
nej. W tym ostatnim rozumieniu tez przejawia sie¢ w dwoéch réwno-
rzednych formach - planowania przestrzennego oraz zarzadzania prze-
strzenig. Planowanie ma giéwnie charakter statyczny. Realizacja planu
natomiast, to proces aktywny — proces zarzadzania przestrzenia objeta
ustaleniami tego planu, zarzadzania rozumianego jako zespét przed-
siewzigé, ktérych celem jest optymalna realizacja (egzekucja) prawa
miejscowego ustanowionego przez zapisy planéw zagospodarowania
przestrzennego. Obydwie formy gospodarki przestrzennej pojmowanej
jako dzialalno$¢ praktyczna réznig sie wiec dynamika.

Tradycyjnie system planowania przestrzennego pojmowany byt
jako uklad hierarchiczny, obejmujacy swym zasiegiem wielkie powierzch-
niowo obszary, zr6znicowane pod wzgledem poziomu organizacji prze-
strzennej. Planowanie przestrzenne bylo i jest, w funkcjonowaniu gminy
zadaniem niezmiernie waznym ale réwnie wazne staje si¢ umiejetne wy-
korzystywanie uregulowan zawartych w opracowaniach planistycznych,
prowadzace do optymalnego rozwoju przestrzeni nimi objetej.

Praktyczny proces gospodarowania przestrzenig gminy nie moze
wiec koriczy¢ sie na opracowaniu studium lub uchwaleniu planu. W prak-
tyce pojawia sie bowiem znacznie wazniejszy problem sprawnej i racjo-
nalnej realizacji (wdrazania) opracowanych wytycznych planistycznych.

Opracowania planistyczne, takie jak studium uwarunkowar oraz
plan zagospodarowania przestrzennego okreslaja tozsamo$¢ prze-
strzenna objetego nimi obszaru — zarzagdzanie przestrzenne, jako proces
ciagly, tozsamos¢ te powinno umacnia¢ oraz chroni¢ przed niekorzyst-
nymi wplywami zewnetrznymi.

215



Zarzadzanie przestrzenia
jako forma gospodarki przestrzennej

Gospodarka przestrzenna pojmowana jako dzialalnos¢ praktyczna
przyjmuje zatem réznorodne formy. Najbardziej znang, i pierwsza w ukia-
dzie hierarchicznym, forma praktycznej realizacji gospodarki przestrzen-
nej jest planowanie przestrzenne na kazdym poziomie szczegdtowosci —
miedzyregionalnym, regionalnym czy lokalnym. Kolejng formg powinno
by¢ wlasnie zarzadzanie przestrzenia, ktore staje sie logicznie uzasad-
niong, aktywna kontynuacja procesu planowania. Mozna wiec powie-
dzie¢, ze zarzadzanie jako forma aktywna, dynamiczna, jest rozciggnieta
nie tylko w przestrzeni ale i w czasie. Zadna z nich nie moze by¢ jednak
traktowana jako forma catkowicie odrebna i niezalezna — obydwie pozo-
stajg we wzajemnych relacjach tworzac zamkniety uklad sprzezenia
zwrotnego, obydwie ulokowane s3 na tym samym poziomie hierarchicz-
nym, tworzgc réwnorzedne, wzajemnie uzupelniajace sie formy gospo-
darki przestrzenne;j.

Zarzadzanie przestrzenia planistyczna zawiera takze r6znorodne
formy, w ktérych moze by¢ realizowane. Naturalnym nastepstwem rze-
czy stanowig one réwniez kolejne formy gospodarki przestrzennej.
Nalezg do nich np. developing, posrednictwo i obrét nieruchomosciami
oraz zarzadzanie nieruchomosciami, ktére jest elementarng forma
zarzadzania przestrzenig planistyczng, a tym samym i gospodarki prze-
strzennej — nie da sie chyba sensownie zarzadza¢ czescig nierucho-
mosci. Zarzadzanie przestrzenia musi si¢ odbywac¢ w trzech przeni-
kajacych sie sferach — ekologicznej, ekonomicznej i kulturowej oraz
prowadzi¢ w efekcie do wskazania optymalnych sposobéw osiggania
pozadanych funkgcji planistycznych wynikajacych m.in. z oszacowania
kosztéw i korzysci, jakich nalezaloby sie spodziewa¢ w wyniku prze-
ksztatceni tych funkcji. Zadaniem zarzadzania przestrzenia powinno
by¢ réwniez okreslanie Zrédel i sposobéw pozyskiwania lub generowa-
nia, z potencjalu ekonomicznego analizowanego obszaru, funduszy na
przeprowadzanie wspomnianych przeksztalcen. Sposréd wielu inter-
pretacji pojecia zarzgdzania w ogdle, zarzadzanie przestrzenia powinno
sie odnosi¢ przede wszystkim do koordynowania przedsiewzie¢ anali-
tycznych, finansowych, technicznych i informacyjnych prowadzacych
do osiagniecia zalozonych celéw. Szczegdlna uwaga zarzadzania prze-
strzenia powinna jednak skupia¢ si¢ na przedsiewzieciach analitycz-
nych, przygotowywaniu prognoz i programoéw przeksztalcania aktual-
nej (niedopasowanej do biezacych potrzeb) funkcji planistycznej, lub
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sposobow uzytkowania przestrzeni, w funkcje optymalng oraz na prze-

prowadzaniu symulacji zmian organizacji tej przestrzeni i wielowarian-

towym okreslaniu potencjalnych kosztéw i korzysci wynikajacych z po-
stulowanych transformacji. W takim ujeciu zarzadzanie przestrzenia
powinno polega¢ na prowadzeniu analiz umozliwiajacych m.in.:

— okreslenie stawki procentowej oplaty planistycznej odnoszacej sie
do réznorodnych funkcji planistycznych przestrzeni (przeprowa-
dzenie analizy ekonomicznej rynku nieruchomosci uzasadniajgcej
wysokos¢ tej stawki);

- okreslenie relacji wartosci rynkowej przestrzeni miedzy poszczegdl-
nymi funkcjami planistycznymi pojawiajacych si¢ na obszarze
obowigzywania planu zagospodarowania przestrzennego;

— ocene i waloryzacje przestrzeni ,w obrebie” jednorodnych funkgiji pla-
nistycznych (np. funkcja rolna moze przyjmowac w praktyce bardzo
réznorodne formy uzytkowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej);

- okreslenie relacji (zaleznosci) wartosci rynkowej przestrzeni ,,w ob-
rebie” poszczegélnych funkcji planistycznych wynikajacych ze
zréznicowania pola powierzchni nieruchomosci, co stanowi pod-
stawe naliczania oplaty adiacenckiej z tytulu podziatu tych nieru-
chomosci;

- okreslenie stawki procentowej oplaty adiacenckiej z tytulu podziatu
nieruchomosci (przeprowadzenie analizy ekonomicznej rynku nie-
ruchomosci uzasadniajgcej wysokos¢ tej stawki);

— opracowanie planéw, programoéw i projektow rekultywacji gruntéw;

- wskazanie obszaréw, na ktérych dopuszczalne jest przeprowadzanie
podzialéw nieruchomosci (okreslenie kryteriéw i parametréw mini-
malnych wielkoéci powierzchni nowowydzielanych nieruchomosci);

- formulowanie wnioskéw o konieczno$ci wprowadzenia zmian w pla-
nach zagospodarowania przestrzennego wynikajacych z analizy op-
tymalnosci wykorzystania przestrzeni, co dotyczy np. przedsiewzie¢
zwigzanych z rewitalizacjg obszaréw konfliktowych, itp.

Podsumowanie

Nalezy stwierdzi¢, ze pojawila sie pilna potrzeba powotania pu-
blicznego zawodu zarzadcy przestrzenig, niezbednego do nowoczes-
nego gospodarowania zasobami przestrzennymi gmin. Rozwdj prze-
strzeni lokalnej i regionalnej wymaga nie tylko doskonalenia samego
systemu planowania przestrzennego ale przede wszystkim procesu
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wdrazania opracowanych planéw i studiéw. Istnieje nie mniej pilna po-
trzeba powolania, w strukturze organizacyjnej gmin, jednostek (refera-
téw) zajmujgcych sie nie tyle planowaniem przestrzennym, bo tym zaj-
muja sie specjaliSci najemni, ile wiasnie zarzadzaniem przestrzenia.

Integracja europejska zmieni polska przestrzen planistyczna
poczawszy od szczebla lokalnego, a na krajowym koniczac.

Rozw6j lokalnej przestrzeni planistycznej bedzie jednak tym,
ktory stanie si¢ obserwowalny bezposrednio i najszybciej. Przestrzen
planistyczna gmin to przestrzen naszego zycia. Wszelkie zmiany w niej
zachodzace odczujemy natychmiast, dlatego tak wazne jest sprawne
wprowadzanie w zycie ustalefi miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz wytycznych studiéw uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gmin, zgodnie z ich tozsamo-
Scig przestrzenna.

To wilasnie powinno by¢ zadaniem o0séb zajmujacych sie
zarzadzaniem przestrzenig planistyczng — aktywna forma gospodarki
przestrzennej.
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