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Z architektem Grzegorzem Buczkiem rozmawiajg Sebastian
Markiewicz i Michat Sobczyk. Wywiad przeprowadzono w Warszawie
24 stycznia 2007 r.

— Jakie tendencje w ksztattowaniu przestrzeni szczegdélnie Pana
irytuja?

— Jako architekta z wyksztatcenia, urbaniste z dosSwiadczeniem
praktycznym i dydaktycznym, a takze jako mieszkanca Warszawy,
najbardziej irytuje mnie zjawisko, ktdére nazwatbym chaosem
przestrzennym. Istniejg oczywisScie miejsca mniej chaotyczne,
sg tez miejsca piekne, ale te wyjatki potwierdzaja regute,
potegujgc ogdlne wrazenie.

Z chaosem wigze sie kolejne negatywne zjawisko: rozpraszanie
zabudowy. Nasze miasta sprawiajg wrazenie chaotycznych, a
krajobrazy — nieuporzgdkowanych, wtasnie z powodu rozpetzania
sie miast, m.in. poprzez zabudowe terendw rolnych. Mamy ujemng
dynamike demograficzng, dlatego potrzeby takiego rozrastania
sie miast wtasSciwie nie ma. W Europie méwi sie o nowej
doktrynie urbanistycznej, ktdérej gtdédwnym hastem jest miasto
zwarte. Na Zachodzie jednostki osadnicze sa zwarte, czytelne.
Dla Niemcéw wartosSciag samg w sobie jest tzw. Stadtbild, czyli
obraz miasta. U nas sie bardzo mato o tym méwi.

Kolejna sprawa to brak dbatosci o przestrzenie publiczne.
Chaos odciska sie na nich choé¢by w takim sensie, ze w
rozproszonej zabudowie stajg sie one mato definiowalne -
trudno wyczué¢, co nimi jest, co jest wazne, jaka jest
hierarchia przestrzeni i zabudowy. Przestrzenie publiczne
ksztattowane sa nie przez to, jak sg urzadzane, bo réwny
chodnik, kawatek tadnej zieleni czy jakas fontanna to jeszcze
nie jest przestrzen publiczna! W moim przekonaniu wieksze
znaczenie ma tu ksztatt zabudowy, ktdédra wyznacza jej ramy.
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Jezeli zabudowa jest rozproszona, chaotyczna, nie da sie w
niej wychwycic¢ wspdlnych watkow, symetrii itp. — wtedy nie
mozemy moOwi¢ o przestrzeni publicznej. Tego moim zdaniem
brakuje.

— Planowanie przestrzenne powinno uwzgledniaé wiele czynnikow:
jakos¢ zycia mieszkancéw, potrzeby biznesu, wymagania ochrony
srodowiska, koniecznos¢ zachowania wartosci estetycznych i
kulturowych.. A co w praktyce decyduje, jak zagospodarowana
jest przestrzen wokét nas?

— W planowaniu przestrzennym w Polsce, przynajmniej od potowy
lat 90., przyznano priorytet interesowi prywatnemu i prawu
wtasnosci. Jest to dos$¢ naturalna reakcja na dziesigtki lat
lekcewazenia tych aspektéw — jesli sie pewne naturalne kwestie
pomija, to one potem wracajg z wiekszym nasileniem. Dlatego
fetyszyzuje sie teraz prawo wtasnosSci, przyznaje mu pewne
cechy, ktorych ono tak naprawde nie ma. Sg rdzne teorie na
temat tego, czy wtasciciel gruntu ma réwniez prawo do jego
zabudowy. Niemcy maja wyraZznie powiedziane, ze prawo do
zabudowy nie jest tozsame z prawem wtasnosci: jezeli nadano
prawo do zabudowy gruntu jego wtascicielowi, to ono jest
prawem nabytym. Za jego utrate, kiedy np. zmieni sie plan albo
w przestrzeni powstang zjawiska, ktére je ograniczg, nalezy
sie odszkodowanie, natomiast nie mozna dosta¢ odszkodowania za
utrate prawa do zabudowy, jezeli nie byto wczesniej planu,
ktéry takie prawo zabudowy stanowi*, a potem powstat inny.
Bardziej martwie sie tym, co nie jest w tej chwili
dostrzegane: wuzywaniem konstytucji do egzekucji prawa
wtasnosci. Tymczasem zawiera ona takze zapisy o interesie
publicznym. Najdziwniejsze jest to, ze najmniej uwagi poswieca
sie wtasnosci komunalnej. Okazuje sie, ze jezeli mamy do
czynienia z podmiotem komunalnym — miastem, ktdre jest
podmiotem wtascicielskim, oraz z podmiotem prywatnym, ktory
tez jest podmiotem wtascicielskim, to nie ma réwnowagi, jezeli
chodzi o poszanowanie prawa wtasno$ci. Drugim zjawiskiem — ono
zdecydowanie wykracza poza granice Polski — jest syndrom



NIMBY, Not in My Backyard, czyli ,byle nie u mnie na
podwdrzu”, nie u mnie w sgsiedztwie. CBOS przeprowadzit dla
Stowarzyszenia Architektéw Polskich bardzo ciekawg ankiete o
architekturze, %*adzie w przestrzeni, estetyce itp. Wielu
respondentow wypowiadato sie w sposob, ktéry wskazywatby na
to, ze cenig sobie tad, porzadek, planowanie, role architekta
i planisty. Wszystko to by*o jednak odnoszone do zjawisk
ogélniejszych, zewnetrznych, a juz np. na pytanie, czy
zlecitbys$ architektowi zaprojektowanie swojego domu, znacznie
wiekszy byt odsetek odpowiedzi negatywnych — ,no bo wtasciwie
dlaczego, skoro ja wszystko o tym wiem” itd. To zjawisko
odbija sie oczywiscie na ksztattowaniu miast, gdyz wystepuja
konflikty, ktérych jest przyczyna.

— Polskim decydentom na wszystkich szczeblach zarzuca sie brak
myslenia strategicznego. Czy w planowaniu przestrzennym jest
pod tym wzgledem lepiej? W tej dziedzinie mysSlenie w
perspektywie wielu lat jest szczegdélnie istotne.

— W poczatkach mojej dziatalnosSci zawodowej, w latach 70.,
przygotowywato sie plan na konkretny okres — miat by¢
docelowym obrazem miasta za, dajmy na to, 15 lat. Dzisiaj tak
sie nie robi.

Dla kazdej gminy obligatoryjny jest dokument zwany Studium,
ktorego sama nazwa wskazuje, ze jest ono kierunkowe — zawiera
uwarunkowania i kierunki zagospodarowania przestrzennego. Co
wiecej, od 2003 r. dokument ten musi by¢ spdéjny ze strategig
rozwoju lokalnego, o ile gmina takg ma. To dobry przepis, bo
skoro strategie sa nieobowigzkowe, to trudno wigza¢ z nimi
Studium. Jednak jezeli gmina uchwala takag strategie, to musi
by¢ powiedziane jednoznacznie, ze nie moze by¢ ona niespdjna z
lokalng politykg przestrzenng, ktéra jest zapisana w Studium.
Teoretycznie w gminach wszystko jest wiec w porzadku.

Gdzie jest wiec stabos¢ tej sytuacji? Bardzo czesto te
dokumenty sg zbyt elastyczne, tzn. nie zawierajg konkretnej
wizji. Sg raczej rodzajem oferty dla inwestordw, ktéra byd



moze przedstawia nawet faktyczny potencjat rozwojowy danej
gminy, ale nie pokazuje dostatecznie jasno jej priorytetow.
Bardzo czesto zdarza sie, zwtaszcza w gminach stabszych
ekonomicznie, ze takie dokumenty s3 zmieniane, nawet dosy¢
radykalnie, gdy pojawia sie inwestor z propozycja, ktorej
urzednicy w ogdle nie przewidzieli. Pojawia sie réwniez inny
problem: sa inwestycje, ktdre moga zepsul co$ na dziesigtki
lat, zwtaszcza jezeli nie sg budowane na podstawie planu
spojnego ze strategig i Studium. Czasem jest tak, ze jest
strategia, jest Studium, ale nie ma planu. Przychodzi
atrakcyjny inwestor, kupuje grunt i sktada wniosek na
inwestycje, ktdora wrecz zaprzecza tej polityce przestrzennej.
Ale obecny system planowania tak funkcjonuje, ze decyzje o
warunkach zabudowy mozna wydaé¢ w sprzecznosci z polityka
przestrzenng!

Istnieje w chwili obecnej spor o to, ze gdy w Studium wskazuje
sie wielkopowierzchniowy obiekt handlowy (WOH) — centrum
handlowe, hipermarket, supermarket itp., to czy musi on by¢
zlokalizowany na podstawie planu obligatoryjnego. Jedna
wyktadnia prawna mowi, ze tak, druga — ze niekoniecznie.
Dlaczego to jest wazne? Wroctaw zrobit* Studium, ktére jest
bardziej oferta inwestorska niz wyborami dokonanymi Swiadomie
— tam jest nadwyzka terendw przeznaczonych na WOH-y. Dyrektor
Wydziatu Planowania Miasta powiedziat mi, Zze nigdy we
Wroctawiu nie powstanie tyle WOH-6w — powstang te, dla ktdérych
znajda sie chetni. I w zwigzku z tym oni nie mogg zrobic¢ planu
od razu dla wszystkich terendéw, bo to by oznaczato dodatkowe
prace planistyczne. I to jest wtasnie ta stabos¢ wizji:
polityka przestrzenna jest tak bardzo otwarta, ze nawet z jej
analizy nie mozna wywnioskowa¢, ile we Wroctawiu docelowo
mogtoby byc¢ hipermarketéow. Odwrotnym przyktadem jest Studium
dla Warszawy. Mam do niego do$¢ krytyczny stosunek, ale w
kwestii WOH-6w jest raczej jednoznaczne — wskazuje konkretne
12 czy 13 lokalizacji nowych obiektdw. Mozna uznaé, ze jest
ich za duzo, ale na pewno nie mozna uznaé, ze jest to otwarta
oferta.



— Jakiego rodzaju inwestycje w szczegdlnie negatywny sposdb
wptywaja na przestrzenna i spoteczna spoistos$c¢ miast?

— W pierwszej kolejnosci wskazatbym supermarkety i
hipermarkety. Jeszcze do niedawna lokowane byty poza miastenm,
ale teraz wkraczajg réwniez do centréw, takze miejscowosSci
matych i Srednich. To chyba one szczegdlnie zawazyty na
utracie spoisto$ci miast — zardwno przestrzennej, jak i
spotecznej. Tej pierwszej dlatego, ze przewaznie lokalizowane
byty w oderwaniu od struktur urbanistycznych — bez wpisania
ich w strukture historyczng. Kupowano po prostu tani teren 1
tam cos$ budowano.

Co gorsza, zawazyty takze na spdéjnosci spotecznej, poniewaz
handel drobny, skupiony wokét przestrzeni publicznej, rynku
czy ulicy, wystepujgcy w osiedlu mieszkaniowym itp., to
miejsce lokalnych kontaktéw spotecznych. Supermarket czy
hipermarket takze jest miejscem kontaktdw spotecznych -
galerie handlowe sg znakomitym miejscem na wagary, na
prowadzenie zycia towarzyskiego. Bardzo czesto jednak w tej
przestrzeni jest sie bardziej anonimowym niz w przestrzeni
publicznej, uksztattowanej historycznie, takze przez lokalne
ustugi, w tym drobny handel.

Takg negatywng role odgrywajg tez centra handlowo-ustugowe.
Nawet jesli realizowane w Srdédmiesciach, to sg, jak ja to
méwie, introwertyczne — rzadko *3czg sie z tkankg miejskg.
Trwa np. dyskusja na temat warszawskich Ztotych Tarasdw, ktdre
wtasnie sg otwierane. Méwi sie, ze ich oferta jest skierowana
do wewnatrz, a na zewnatrz sg one ,odwrdcone tytem”. Wyczuli
to nawet inwestorzy, ktérzy deklarujg potrzebe powigzania
inwestycji z miastem, ale to sie nie przektada na praktyke. W
jakim$ stopniu problem ten dotyczy réwniez *tddzkiej
Manufaktury, ktéra negatywnie wptyneta na ulice Piotrkowskg.
Nie jest ona jednak do konca negatywnym przyktadem, bo
funkcjonujgc w historycznie uksztattowanej strukturze — co
prawda nie miejskiej, ale industrialnej — ma pewne cechy
miejskosci.



— A co ze strzezonymi osiedlami?

— W Warszawie jest ich ponad 200. Kto wie, czy to nie jest
najgorsze zjawisko, cho¢ jeszcze nie do konca je
rozpoznalismy. One sg na lata uksztattowane w taki sposob.
Prosze zwrdécié¢ uwage, ze czym innym jest wzniesienie, co
wystepuje w Warszawie w wielu miejscach, takiego zespotu
zabudowy, ktory wygradza przestrzen wspdélng mieszkancow, ale
wtasnie tg zabudowg — tak sie na przyktad ksztattuja kwartaty
urbanistyczne w Miasteczku Wilandéw. Ludzie potrzebujg troche
wtasnej przestrzeni, ale niech ona nie bedzie uksztattowana
przez ogrodzenie domu ptotem, bo to zespdét domdédw ksztattuje
wspolnote. Na pewno nie mozna nazwaé¢ miasteczkiem
mokotowskiego osiedla ,Marina”. Ono jest tak ogrodzone, ze z
niektdrych miejsc od strony miasta praktycznie go nie widac!
To jest moim zdaniem najwieksze zagrozenie dla spéjnosci
spotecznej 1 przestrzennej miast.

— Czy polskie procesy tego typu sa nasladowaniem globalnych
trenddéw, czy moze naszg specyfika?

— Sg to procesy, ktore w wielu miejscach na Swiecie miaty juz
miejsce. Przykre jest to, ze my nie wyciggamy wnioskow z
btedéw, ktore mozna juz dzisiaj dostrzec. Przy czym bardzo
charakterystyczne jest np. to, ze grodzone osiedla wystepuja
na zachodzie Europy w niewielkim stopniu. To raczej trend
amerykanski, ale tam tez juz sie przezyt.

— Jaki jest rzeczywisty wptyw architektow i urbanistow na
ksztattowanie polskich miast? Na ile fachowa wiedza jest tylko
dodatkiem do wczesniej powzietych decyzji wtadz lokalnych,
inwestoréw itp.?

— Architekt i urbanista to teoretycznie wolne zawody, ale s3
zawodami bardzo ustugowymi, zwtaszcza ten drugi. Jaki jest
rzeczywisty wptyw? Powiedziatbym, ze materialnie bardzo duzy,
bo w koncu inwestycje sg efektami projektdéw opracowanych przez
specjalistéw. Natomiast intelektualnie — Sredni. Te zawody sa



pod olbrzymig presja zamawiajgcych, czyli zardéwno inwestoroéw,
deweloperéw, jak i wtadz lokalnych. Jezeli wsrdéd zamawiajgcych
sg fachowcy lub przynajmniej osoby, ktére potrafig uszanowad
cudze poglady i uzna¢ profesjonalizm, to moze dojsc¢ do
jakiego$ konsensu.

— A sami architekci? Czy majg poczucie misji publicznej? Jak
wyglada etos tego Srodowiska?

— Niektdére studia sa wybierane z przyczyn szalenie
merkantylnych. Natomiast rynek =zlecen =z dziedziny
architektury, a szczegdélnie urbanistyki, jest trudny, bardzo
konkurencyjny. Widuje sie co prawda niektdrych znanych
architektdéw, jak jezdza luksusowymi autami, co moze niektdrym
imponowaé¢, ale podejrzewam, ze te motywacje sa jednak mniej
istotne niz w niektdrych innych zawodach. Tak wiec jest to
pewien rodzaj misji.

Istnieje natomiast konflikt pomiedzy wurbanistami a
architektami. Niektdérzy architekci, nawet bardzo znani, w
og6le kwestionujg potrzebe planowania urbanistycznego czy
nawet istnienia urbanistyki — ich zdaniem, miasta ksztattuje
sie poprzez dodawanie kolejnych, najlepiej tadniejszych (a
jeszcze lepiej — wiekszych) budynkéw do juz istniejgcych,
czasami takze zastepowanie istniejgcych budynkdéw nowymi.
Tymczasem w efekcie moze powstac¢ budynek o dobrej funkcji i
wysokim standardzie, ale np. w miejscu absurdalnym z punktu
widzenia urbanistyki: niszczgcy kliny nawietrzajace,
generujagcy ruch w gestej sieci ulic, zle wptywajacy na
funkcjonowanie systemu zieleni itp.

Rzadko sie zdarza, zeby doswiadczony urbanista wypowiadat sie
arbitralnie o architekturze. Zauwazytem natomiast, ze
architekci projektujgcy z sukcesem budynki, wypowiadajg sie
arbitralnie 1 niestychanie arogancko o urbanistyce i
planowaniu przestrzennym. Oni po prostu pewnych rzeczy nie
rozumiejg.



Wracajgc do poczucia misji — w tej branzy jest wielu
idealistdéw, zwtaszcza na studiach, na ktérych sie zreszta caty
czas podkresla, ze to zawdd oparty na zasadach etycznych.
Niestety, w konfrontacji z zyciem to sie nie bardzo sprawdza..

— Jakie sa wewnetrzne mechanizmy kontrolne tej branzy?

— W Srodowisku funkcjonuja dwie organizacje. Jedna tradycyjna,
typowa organizacja pozarzgdowa, czyli Stowarzyszenie
Architektéw Polskich. Druga to Izba Architektow, ktdéra jest
korporacjg zawodowg. Ale udato sie im wypracowac wspdlny
kodeks etyki zawodowej, ktéry jest konkretnym dokumentem.
Problem polega na tym, ze zakwestionowat go Urzad
Antymonopolowy. Tam byty np. takie zapisy, ze nie mozna
podbiera¢ koledze zlecenia, w ktérym on juz funkcjonuje; jest
tez zapis moéwigcy, ze jezeli dokonuje sie zmian w istniejacym
obiekcie, a jego autor jest znany, to trzeba je z nim
uzgadniaé¢. Ale jest tez taka zasada, ze nie nalezy brad
udziatu w konkursach, w ktérych jedynym kryterium jest cena.
Ustawa o zaméwieniach publicznych opisuje réwniez konkursy,
ale bardzo czesto zamdéwienia na prace o charakterze twérczym —
a praca architekta niewgtpliwie takg jest — sg organizowane
jako przetargi na produkt, gdzie jedynym kryterium jest cena.
To zostato zakwestionowane. Zakwestionowano roéwniez spis cen
minimalnych za ustugi, co oczywisScie jest typowym przyktadem
dziatalnosci korporacyjnej, ale Izba przedstawiata go, w duzym
stopniu stusznie, jako warunek zapewnienia projektom pewnej
jakosci. Mozna sobie bowiem wyobrazié¢, ze przy bardzo
konkurencyjnym rynku nastepuje dumping cenowy, zwtaszcza ze
strony wiekszych podmiotdw gospodarczych, ktéry powoduje, ze
produkt koncowy nie ma jako$ci. Bo nie moze jej mie¢, gdyz
cena za ustuge jest za niska.

Jesli chodzi o mechanizmy kontrolne wewngtrz Srodowiska, to w
zasadzie tylko Izba moze je stosowal, poniewaz cztonkostwo w
Stowarzyszeniu Architektdéw Polskich jest dobrowolne. My tam
sie mozemy zbiera¢, pogada¢ sobie, przyznac¢ nagrode, podac¢ do
sgdu kolezenskiego kogos$, kto nie chce podporzadkowac sie



jakim$ rygorom, ale bardzo czesto jest tak, ze gdy dochodzi do
konfliktu, to ten, ktéry przegrat*, natychmiast z SARP
wystepuje, bo uwaza, ze zostat niesprawiedliwie potraktowany.
Natomiast Izba jest obligatoryjna dla osdéb, ktdére projektuja,
wiec moze stosowal pewne rygory.

— Jak wyglada wptyw mieszkancow na decyzje dotyczace
otaczajacej ich przestrzeni? U nas niemal kazdy sprzeciw wobec
jakiejs$ inwestycjli czy szerszego planu przedstawia sie jako
awanturnictwo, opatrujac to komentarzem, Zze nic nie mozna
zrobié¢, bo ciagle ktos protestuje.

— W Polsce jest wysoce niedojrzaty i niedoskonaty system
partycypacji spotecznej w planowaniu przestrzennym. On
istnieje, ale jest niedoceniany, niezrozumiaty i faktycznie
nawet ograniczany. Mam na mysli to, co jest zapisane w Ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: mozliwos$¢
sktadania wnioskdéw i uwag do projektéw studium gminnego i
planéw miejscowych oraz uczestniczenia w debacie publicznej na
temat tych dokumentéw. To jest czesto manipulowane:
przyktadowo, skraca sie terminy, organizuje spotkania w
niedogodnych porach, nie promuje sie okresu sktadania wnioskéw
itp., tak wiec niewiele z tego wynika.

Mamy do czynienia z pewnym paradoksem. Jezeli ktos funkcjonuje
tylko w planowaniu, moze nie rozumie¢ jednej rzeczy: ze stuzy
ono czemu$ jeszcze, co ja nazywam moderowaniem konfliktéw w
mozliwie wczesnej fazie. Po to sie robi plan, zeby byto mniej
protestéw na etapie inwestycji. Strategia, studium, plan,
decyzja o pozwoleniu na zabudowe — to nie sg oderwane od
siebie zjawiska, to jest pewien system, w ktérym powinna by¢
zachowana ciggtos¢. 0soby, ktdérych uwagi czy wnioski zostaty w
sposéb cywilizowany potraktowane we wczesnej fazie procesu,
majg do inwestycji zupeinie 1inny stosunek. Bardzo czesto
dziatam po stronie inwestordéw i moge powiedziel tak: jezeli
podmiot korzystat ze swoich praw w procesie planistycznym i
one byt*y tam naruszone czy tez zostatly negatywnie
potraktowane, to on tym bardziej ma prawo do kwestionowania



decyzji o pozwoleniu na budowe, czyli fazy realizacyjnej. A
jezeli z tego prawa nie korzystat, to ja bym ograniczyt prawa
podmiotow, zardéwno oséb indywidualnych, jak i podmiotdw
zbiorowych, do protestow w fazie realizacyjnej.

Pewnym problemem sg decyzje o warunkach zabudowy, ktére nie sg
upubliczniane. Trudno sie dziwié¢, ze ktos pikietuje budowe,
skoro powstaje ona na podstawie tajnego procesu wydawania
decyzji o warunkach zabudowy. Jednym z elementéw planowanej
nowelizacji Ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym jest upublicznienie procedur — zeby miaty cechy
partycypacji spotecznej. Jako wspOtautor uwag do tej
nowelizacji, doprowadzi*em do wprowadzenia zapisu, ze debata
publiczna nad projektem Studium czy planu musi mieé cechy
sktadania uwag, czyli wszystkie wypowiedzi podczas debaty
publicznej, oczywiscie za zgodg uczestnikoéw, beda
dokumentowane.

— W jaki zatem sposdéb decydenci powinni uwzgledniad
konstruktywne postulaty mieszkancow? Jakie mechanizmy
stosowac¢, zeby ludzi czuli sie wspoétgospodarzami swojego
sgsiedztwa? Czy znane sg jakie$ ciekawe doswiadczenia w tej
kwestii?

— W Anglii funkcjonuje instytucja tzw. planning officera.
Jezeli poddawany jest ocenie plan wiekszej inwestycji, to z
pieniedzy publicznych optacani sg fachowcy, ktdorzy doradzajg
lokalnym wspélnotom, a nawet indywidualnym osobom, jak sie do
tych planéw odniesc¢, zaproponowal wtasne rozwigzania. U nas
wszyscy sg skazani tylko na siebie. Ostatnio doradzatem w
takich sprawach np. jednej spdétdzielni mieszkaniowej, ale nie
widze tu koniecznie roli dla prywatnych konsultantdéw. Takie
sprawy powinny by¢ w interesie publicznym utatwiane za
pienigdze publiczne. Nie tylko dlatego, ze cze$¢ osdb nie
pdjdzie do prywatnego konsultanta, bo nie bedzie mia*a na to
Srodkéw. Takze dlatego, ze rozwigzanie ewentualnego konfliktu
w sposob sensowny lezy nie tylko w interesie osoby, ktdra
wnosi uwagi, lecz takze w interesie wtadzy lokalnej.



Jezeli wtadza niezbyt szanuje i nie do konhAca wykorzystuje
proces partycypacji, to ucieka od swojej podstawowej roli, tj.
od moderowania konfliktdéw, ktdre sa naturalng cechg procesu
planowania urbanistycznego. I spycha to na inwestoréw: uchwali
kontrowersyjng polityke czy plan, potem przyjdzie inwestor,
ztozy wniosek o wydanie pozwolenia na budowe, kupi grunt, wyda
olbrzymiag forse, i pierwszg rzecza, z ktorg sie zetknie,
bedzie pikieta na budowie. A on nie bedzie wiedziat dlaczego,
bo przeciez dziatat poprawnie, zgodnie z planem miejscowym,
uchwalonym przez rade gminy. Inwestorzy na tym traca najwiecej
i im takze powinno zaleze¢ na konsultacjach spotecznych.

Mamy do czynienia z paradoksem: firmy budowlane, deweloperzy 1
inwestorzy skarzg sie na bariery w procesie inwestycyjnym —
protesty, konflikty spoteczne. Jednoczesnie naciskajg na to,
zeby maksymalnie upros$ci¢ proces planistyczny, skréci¢ terminy
sporzadzania plandéw, wyrzucié¢ protesty, zarzuty, uwagi,
wnioski, zeby to wszystko przebiegato duzo szybciej. Nie
rozumiejg jednej rzeczy: ze w ten sposdéb generujg te bariery,
ktére krytykujga. Bo przeciez nie jest tak, ze jak sie
zlikwiduje np. mozliwos¢ sktadania wnioskéw do plandw, to
problem zniknie. On nie zniknie, tylko pojawi sie w momencie
duzo gorszym dla tych, ktérzy wnioskuja jego zniesienie.

Dlatego podniesienie poziomu partycypacji spotecznej jest
celowe. MOwi sie, ze plany sa drogie, ale to sg promile o0g6tu
kosztow inwestycji. Nie mozna obniza¢ kosztdédw procesu
planistycznego przez ograniczanie partycypacji. Wynajecie
matej sali, a nie duzej, na jeden dzien, a nie na trzy,
dawanie ogtoszenia niedostatecznie duzego, niezrobienie pliku
z projektem planu, ktéry da sie bez problemu $ciggnal przez
Internet..

— Jaka jest w Polsce skala lekcewazenia przepiséw, ktore maja
chroni¢ przestrzen? I jakie sa Pana zdaniem najpilniejsze
zmiany legislacyjne w tym zakresie?

— W Polsce nie tyle lekcewazy sie przepisy, co sie je nacigga.



Zostawiajg one sporg sfere dla interpretacji, i oczywiscie
wysitek tych, ktérzy cos kombinujg, skierowany jest na to, aby
zmiesci¢ sie w tej ,szarej sferze”. Niestety, bardzo sie do
tego przyczynia orzecznictwo, ktore jest zte, zwtaszcza na
poziomie kolegidw samorzgdowych. Przyktadowo, ustawa o %tadzie
przestrzennym w artykule 1 ma zapisany rozwdj zrdéwnowazony i
tad przestrzenny, tymczasem te ,przepisy o matych numerach” w
kolegium odwotawczym w ogdle nie sg brane pod uwage! Jezeli
np. urzednik w gminie zablokuje wyraznie niekorzystng decyzje
0 warunkach zabudowy 1 uzasadni to tym, ze wniosek nie spetnia
kryteridow %*adu przestrzennego, to nie ma sity, zeby
wnioskodawca nie wygrat postepowania odwotawczego w kolegium.
Tak wiec to nie jest lekcewazenie przepiséw ani ich *amanie,
tylko szukanie w nich luk. Wszystko to zniecheca urzednikoéw,
bo sg oni rozliczani z tego, ile decyzji administracyjnych,
ktére wydali, zostato uchylonych.

Ja tez robie rézne ekspertyzy i od lat mam do czynienia z
bardzo powazng kancelarig prawniczg, ktdéra na ogét dziata po
stronie inwestordéw. Prawnicy specjalizujg sie w wyszukiwaniu
luk, kruczkéw prawnych, i musze powiedziel, ze czasem porazony
jestem poziomem cynizmu w tym Srodowisku zawodowym. Jezeli
system prawny jest niespdéjny, to zawsze kto$ znajdzie w nim
luke i wykorzysta jg dla swojego celu. Uwazam wiec, ze trzeba
doprowadzi¢ przede wszystkim do tego, zeby ustawy i ich
przepisy byty spdjne, a takze procedury, jak i ich efekt,
czyli zapisy strategii, polityk, planéw. To jest pierwsze
wyzwanie. Drugg konieczng zmiang jest zmiana w sferze edukacji
i Swiadomosci. Stowarzyszenie Architektéw duzo uwagi poswieca
edukacji architektonicznej.

— W wielu miejscach %tad przestrzenny zostat juz powaznie
naruszony, a tozsamos¢ danej okolicy — utracona. Jakiego typu
dziatania mogq pomdéc je przywrocic, chocby czesSciowo?

— Powtdrze: trzeba doprowadzi¢ do spéjnosci i aktualizacji
dokumentéw planistycznych.



Méwi sie tez, ze brakuje planéw. Ja bym powiedziat, ze brakuje
gtéwnie planéw ochrony terendéw zieleni, fenomenodw
przyrodniczych czy kulturowych. Te wartos$ci czesto sg
naruszane decyzjami o warunkach zabudowy. Bo nawet, jesli jest
dobra polityka przestrzenna, a istnieje obszar, ktdry nie musi
by¢ objety planem, to tam sie wydaje decyzje, ktére
zaprzeczajg polityce przestrzennej i nie respektujg istotnych
wartosci.

Pojawito sie teraz nowe ciekawe zjawisko — park kulturowy. To
jest bardzo dobre narzedzie i tu jest spora spdéjnos¢ pomiedzy
przepisami Ustawy o ochronie zabytkéw i zabytkach a Ustawag o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, bo ta pierwsza
ustawa méwi, ze jezeli rada gminy ustanowi park kulturowy, to
wywotuje to obowigzek planistyczny. Oznacza to jeszcze jedng
kapitalng rzecz: obowigzek zawieszania decyzji o warunkach
zabudowy.

Niestety, w rzeczywistosci wyglada to duzo gorzej. W Warszawie
w 2005 r. zostata podjeta uchwata o strategii, ktéra
wskazywata trzy parki kulturowe: grodzisko archeologiczne na
Brodnie, system terenéw fortecznych Twierdzy Warszawa oraz
Wilanéw. Nastepnie przez caty rok Rada Warszawy nie
podejmowata uchwaty o utworzeniu tych parkéw kulturowych,
czyli nie realizowata wtasnej strategii, a jednoczesnie biuro
naczelnego architekta miasta wydawato decyzje na tych
terenach, chociaz mogto je zawieszac¢, gdyby chciato. Bo organ
moze zawiesi¢ decyzje o warunkach zabudowy, tylko potem musi
dostatecznie szybko robi¢ plan. Jezeli zawiesi, zyska na
czasie, ming dwa miesigce, potem wojewoda zmusi go do podjecia
procedury, w miedzyczasie podjeta zostaje uchwata o parku
kulturowym i zacznie dzia*a¢ inny przepis, ktdéry zawiesza
decyzje o warunkach zabudowy. Ale jezeli nie ma woli
politycznej, jezeli te organy nie wspétpracujg ze sobg do tego
stopnia, ze najpierw rada co$ uchwala, a potem zaden radny w
formie interpelacji przez rok nie zapyta, co sie dzieje z
uchwatg o parku kulturowym, dlaczego wydano zgode na komunalng



inwestycje na forcie, ktdéry miat by¢ chroniony..
— Dziekujemy za rozmowe.
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NOTA BIOGRAFICZNA

Grzegorz Buczek (ur. 1950) — architekt, urbanista, dzia%tacz
samorzgdowy. Absolwent Politechniki Slaskiej i Politechniki
Warszawskiej, wyktadowca w Zaktadzie Projektowania

Urbanistycznego Wydziatu Architektury tej ostatniej uczelni. W
pracy naukowo-dydaktycznej zajmuje sie m.in. urbanistyka,
gospodarka przestrzenng, ochrong dziedzictwa kulturowego oraz
wspOipracg =z samorzgdami. Specjalista w dziedzinie
przedsiewzie¢ publiczno-prywatnych, autor licznych publikacji
dotyczgcych tej problematyki. Pracowat na budowach, w biurach
projektow i jednostkach naukowych w kraju i za granica,
regularnie uczestniczy w pracach legislacyjnych w sferze
planowania przestrzennego, budownictwa i nieruchomosci.

Byt pierwszym burmistrzem Ochoty (1990 r.), wieloletnim radnym
samorzgddéw warszawskich, a takze m.in. z-cg dyrektora Wydziatu
Zagospodarowania Przestrzennego Biura Zarzadu m. st. Warszawy
oraz sekretarzem Rady Urbanistyczno-Architektonicznej przy
Prezydencie Warszawy.

Obecnie pracuje jako niezalezny ekspert ds. planowania
przestrzennego i inwestycji nieruchomo$ciowych, jest rdwniez
partnerem w spdétce projektowo-doradczej Buczek i Wojda
Architekci s. c. Jest takze zastepca redaktora miesiecznika
oUrbanista” 1 sekretarzem Gtdéwnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej (od wrzes$nia 2006 r.). Przez cztery
poprzednie kadencje wiceprezes 0ddziatu Warszawskiego
Stowarzyszenia Architektédw Polskich; od wrzesnia 2006 r.
cztonek Zarzadu Gtdéwnego Towarzystwa Urbanistdéw Polskich;
odznaczony ztotymi odznakami SARP i TUP.
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