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»Betonowanie” miasta - fakty i mity
2021-11-18

Czy wszechobecna , betonoza” panujaca w Krakowie to wymyst grupki aktywistéw czy rzeczywisty
problem? Czy Miasto na potege sprzedaje tereny deweloperom, czy jednak je kupuje i zazielenia? A
moze to firmy budowlane rzadza Krakowem, a urzednicy nie robia nic, aby sie im przeciwstawic¢? Wokoét
modnego ostatnio stwierdzenia , betonowanie miasta” narosto wiele mitéw. Dzi$ staramy sie je obali¢,
opierajac sie na twardych danych i konkretnych argumentach.

Fala komentarzy dotyczacych rzekomego betonowania Krakowa od lat zalewa miejskie media
spotecznosciowe. Cytujemy tylko te, ktére do cytowania sie nadaja: ,Niech Majchrowski dalej
betonuje” - grzmi Sebastian na profilu prezydenta Krakowa na Facebooku. ,A to beton nie
wchtania wody? Wiecej betonu! Moze wtedy wchtonie” - ironizuje Agnieszka, komentujgc wpis o
budowie zbiornikdéw retencyjnych. ,Przeciez deweloperka najwazniejsza” - wtéruje Andrzej.

Znamienne jest, ze nawet pod informacjami niezwigzanymi z szeroko pojetym ,betonowaniem”
mozemy znalez¢ podobne komentarze. Prezydent wrzuca post o tym, ze w parku Lotnikéw
Polskich powstajg krakowskie Malediwy. ,Zarty! Zabetonowaliécie park, ktéry jeszcze chwile
temu przypominat naturalny las. Na obrzezach powstajg kolejne osiedla. Tuz obok Swieci
zenujgca landrynka TAURON Areny. Kiczowate stawy wytozone sztucznym kamieniem
ogrodziliscie. Park jest teraz zadeptywany, a mieszkancéw w okolicy przybywa. Drzewa sadzcie,
a beton z miasta wyprowadzZcie” - domaga sie Krzysztof. ,Szanghaj, a nie Malediwy. Jednym
stawem oczu nam Pan nie zamydli” - pisze Magdalena. ,,A moze najwyzszy czas zabetonowad
kazdy kat?” - dodaje Agnieszka.

Kolejny post. Tym razem o Przylasku Rusieckim. ,Jeszcze tam osiedla betonowego brakuje” -
napisat Radek. Informacja o Nowym Miescie na Rybitwach, a pod nig komentarze: - Jak
wprowadzatem sie w rejon Bagréw, byt to koniec Swiata. A teraz betonoza dotrze i tutaj... -
uwaza Bartosz. Maciej: - Mozna by Btonia sprzeda¢ jeszcze. Szkoda kasy na koszenie. Marcin: -
Znajac wtadze Krakowa, stworzg piekne tereny zalewowe z blokami jak samotnymi wyspami.

Wina prezydenta

Podobnych stwierdzen na miejskich profilach spotecznosciowych jest duzo wiecej. Komentarz
nakreca komentarz. Powtarzane sg mity i utarte stwierdzenia tak chetnie najpierw wymyslane,
a nastepnie powielane na forach. Wynika z nich, ze prezydent Krakowa odpowiada w miescie za
wszystko: smog, powodzie, wichury. - To stara i znana politologom zasada, ze wedtug
mieszkahcéw za wszystko, co sie dzieje na danym obszarze, odpowiada jego wtodarz. Tak jest
nam po prostu wygodniej, bo po co szuka¢ prawdziwych Zrédet problemu? Niewazne, ze to jakis
prywatny deweloper na prywatnym terenie buduje blok mieszkalny. Wiekszos¢ krakowian
powie, ze buduje go Majchrowski. Niewazne, ze to kolej remontuje wiadukt, przez co zamknieta
jest ulica, a na sasiednich tworzg sie korki. Wiekszos¢ powie, ze to wina Majchrowskiego. Taka
uroda wtadzy, ze odpowiada ona za wszystko, co zte - zauwaza politolog, profesor Uniwersytetu
Pedagogicznego Andrzej Jaeschke. - Prawdziwg weryfikacjg poczynan wtadz gminy sg jednak
wybory, a te profesor Majchrowski wygrywa od lat. To pokazuje, ze wyborcom podoba sie
kierunek obrany przez obecnga ekipe rzagdzaca - dodaje.

Tutaj jednak problemem nie sg ani wybory, ani polityka, ani pisanie oderwanych od
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rzeczywistosci komentarzy, w ktérych brakuje konkretéw. Bardzo tatwo znalez¢ bowiem
emocjonalne komentarze i ogdélniki, w tym przypadku o , betonowaniu Krakowa"”, a znacznie
trudniej konkretne przyktady lub wpisy swiadczace o zrozumieniu tematu. - Czasem wynika to z
ignorancji, czasem z naszej tendencji do powtarzania zastyszanych gdzies$ lub lansowanych
przez niektére osoby opinii, a czasem ze zwyktej niewiedzy - uwaza prof. Jaeschke.
Porozmawiajmy zatem, przedstawiajgc argumenty, twarde dane i trzymajac sie litery prawa.

Co i po co kupuje Miasto?

»Niech Miasto wreszcie skohczy ze sprzedawaniem terendéw zielonych deweloperom” - grzmi w
jednym z komentarzy Jacek. No to policzmy. Powierzchnia Krakowa to 32 691 ha. W ostatnich
10 latach gmina zbyta pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng tereny o tgcznej powierzchni
4,1 ha. - Nalezy zaznaczy¢, ze zbyciu podlegajg wytacznie nieruchomosci zbedne do
wykorzystania na cele publiczne i zadania wtasne gminy, np. budowe przedszkola, szkoty czy
stworzenie parku - twierdzi Marta Witkowicz, dyrektor Wydziatu Skarbu. - Zasada jest réwniez,
ze nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ gminy, ktére zgodnie z ustaleniami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego przeznaczone sg pod zabudowe mieszkaniowa,
wielorodzinng nie podlegajg sprzedazy, gdyz sa rezerwowane pod budownictwo komunalne -
dodaje. Dla poréwnania: takze w ostatnich 10 latach za 155,2 min zt nabyto na rzecz Gminy
nieruchomosci o tgcznej powierzchni 147 ha, wsrdd ktérych pod tereny zielone przeznaczonych
jest az 106 ha, a ich koszt to 109 min zt. - Oznacza to, ze od 2012 r. Gmina przeznaczyta 70
proc. srodkéw finansowych bedgcych w dyspozycji Wydziatu Skarbu na pozyskanie terenéw
zielonych - ttumaczy Witkowicz. Kupione przez Miasto obszary zostaty przeznaczone m.in. na
utworzenie lub powiekszenie parkéw: Duchackiego, Zakrzéwek, sw. Wincentego a Paulo,
Mtynowki Krélewskiej, Aleksandry, Grzegdrzeckiego, Ruczaj. Czes¢ terendw przeznaczono na
parki rzeczne: Drwinka, Wilga, Ditubnia, a takze na poszerzenie laséw: Wolskiego,
Witkowickiego, Borkowskiego, i na utworzenie ogdélnodostepnego terenu parkowego przy ul.
Puszkarskiej oraz w rejonie Wzgdrz sw. Bronistawy i obozu Ptaszéw. Dodatkowo w 2019 r. Miasto
kupito 9 ha terenéw na Wesotej. Jak zaznacza dyrektor Witkowicz, priorytetem jest kupno tych
nieruchomosci, ktére mozna przeksztatci¢ w parki i zielence, a nastepnie udostepnic
mieszkancom. - Niezwykle wazne jest tez powiekszanie gminnego zasobu nieruchomosci w celu
ochrony przed zabudowg cennych przyrodniczo obszardw zlokalizowanych na terenie Krakowa,
COo wpisuje sie m.in. w program polepszania jakosci powietrza - dodaje dyrektor Wydziatu
Skarbu.

Dzieki takiej polityce w Krakowie mamy obecnie 53 parki z réznorodng ofertg dla mieszkancow i
ciggle powstaja kolejne. W plan zazieleniania miasta wpisuja sie takze tzw. parki kieszonkowe
oraz sadzenie roslin w ciggach komunikacyjnych. - W ramach BO Zielony Bulwar Konopnickiej
planowane jest posadzenie ponad 200 drzew wzdtuz ulicy oraz w pasie drogowym. Razem z
mieszkancami chcemy tam posadzi¢ takze 60 tys. r6z - méwi Aleksandra Mikolaszek z Zarzadu
Zieleni Miejskiej. W sumie na zieleh w miescie sktadajg sie, bedace pod opieka ZZM: parki,
zielence, parki rzeczne, psie wybiegi, zieleh osiedlowa i przyuliczna, taki kwietne, lasy oraz
zywoptoty, a dodatkowo takze: ogrody klasztorne, ogrédki dziatkowe czy zieleh na dziatkach
prywatnych.

Matematyka jest wiec prosta. Jak wynika z powyzszych danych, Gmina zdecydowanie wiecej
terenéw kupuje i zazielenia, niz sprzedaje deweloperom. Wedtug ostatnich badan powierzchnia
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biologicznie czynna w Krakowie to blisko 72 proc. Tylko ktos, kto nie chce tego zrozumie(,
bedzie twierdzit inaczej.

Plany miejscowe a konflikt interesow

»Majchrowski to prezydent deweloperéw. Majchrowski to prezydent, ktéry wybetonowat miasto”
- twierdzi Andrzej w jednym z wpiséw na Facebooku. ,Gdyby wywali¢ potowe budynkéw, to
moze datoby sie tam mieszkac” - pisze z kolei Maciej na temat jednego z osiedli wybudowanych
przez prywatnego inwestora. To wiasnie deweloperzy, zdaniem wielu komentatoréw, w zmowie i
w porozumieniu z urzednikami, stawiajg blok obok bloku.

Znowu wré¢my wiec do faktéw i tym razem przyjrzyjmy sie narzedziom, jakie majg wtadze
miasta, wydajac pozwolenia na budowe. - Jedynym, skutecznym i najlepszym instrumentem do
zarzadzania tkanka miejska jest uchwalenie planu miejscowego. Sposrdéd duzych miast w Polsce
wtasnie Krakdéw ma najwiekszg powierzchnie, bo 72 proc., pokryta tymi planami. Dgzymy do
tego, aby do konca tej kadencji 95 proc. powierzchni miasta miato plany miejscowe. Pozostate
tereny naleza bowiem do kolei czy wojska i nie podlegaja tzw. wtadztwu planistycznemu gminy
- mowi zastepca prezydenta Krakowa Jerzy Muzyk. Dla poréwnania: w Gdahsku planami
miejscowymi pokryte jest 65,8 proc. powierzchni miasta, we Wroctawiu 59,8 proc., w Poznaniu
48,1 proc., a w Warszawie 39,6 proc. W naszym miescie najwazniejsze tereny, w tym obszary
cenne przyrodniczo i kulturowo, zostaty juz objete takimi planami. A jeszcze w 2003 r. zaledwie
1,3 proc. powierzchni Krakowa miato swoje plany miejscowe. Dzis tereny zielone wyznaczone w
planach zagospodarowania stanowig blisko 50 proc. powierzchni. Dzieki temu mamy pewnos¢,
ze nie powstanie tam zadna zabudowa. Obszary, na ktérych moga stana¢ budynki, to niewiele
ponad 26 proc. terendw objetych juz planami zagospodarowania przestrzennego. W teorii plan
miejscowy mozna uchwali¢ w dziewie¢ miesiecy. W praktyce jednak trwa to od roku do nawet
kilku lat. - W gre bardzo czesto wchodzi konflikt wielu intereséw i préba znalezienia
kompromisu - méwi wiceprezydent Muzyk. Ostatecznie plan dla danego obszaru uchwalajg
miejscy radni, ktérzy reprezentujg z kolei interesy swoich wyborcéw. Wielokrotnie zdarza sie, ze
czesc radnych chce na tym samym terenie mie¢ wiecej terendw zielonych, a czes¢ stawia na
zabudowe wielorodzinng badZ ustugowa.

O czym decyduje urzednik?

Na terenie, na ktérym plan jeszcze nie obowigzuje, wydanie pozwolenia na budowe musi by¢
poprzedzone wydaniem decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy (WZ), czyli tzw. wuzetki. Tam,
gdzie plany obowigzuja, inwestor od razu przechodzi do etapu starah o pozwolenie na budowe.
Pozwolenia te nie s wydawane wedtug uznania urzednika, bo sktadajgcy wniosek musi spetni¢
szereg wymogoéw zapisanych w ustawach. - Tylko wéwczas mozliwe jest wydanie pozytywne;j
decyzji o pozwoleniu na budowe - méwi Dorota Zaucha-Rybka, dyrektor Wydziatu Architektury i
Urbanistyki. - Czesto styszymy, ze urzednicy dziatajg wedtug wtasnego , widzimisie”, ale prosze
pamietad, ze za nieprawidtowo wydang decyzje urzednik odpowiada catym swoim majatkiem, a
kazda decyzja, z ktérej strona jest niezadowolona, podlega zaskarzeniu i tym samym
weryfikacji. Nikt nie zaryzykuje swoim majatkiem dziatah niezgodnych z prawem. Dlatego
musimy sie scisle trzymad np. zapiséw w miejscowym planie czy w decyzji WZ. Nie mozemy np.
zazgdac od inwestora, by na swojej dziatce zostawit wiecej powierzchni biologicznie czynnej, niz
jest to zapisane w planie czy ,wuzetce”. Jezeli tak zrobi, jest to wytgcznie jego dobra wola -
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ttumaczy Zaucha-Rybka.

W praktyce oznacza to, ze jesli inwestor spetni warunki, to urzednik musi wyda¢ mu pozwolenie.
| to bez wzgledu na to, co prywatnie sadzi o danym projekcie, czy podoba mu sie fasada
budynku, jego wysokos¢, kolor elewacji lub wielko$¢ okien. Urzednik nie ma prawa oceniad
estetyki czy jakosci architektury.

Tylko w ubiegtym roku do magistratu ztozono 2962 wnioskéw o budowe i 2537 z nich, czyli 86
proc., zostato rozpatrzonych pozytywnie.

- Najczestszg przyczyna niewydania pozwolenia jest niespetnienie warunku pozostawienia
okreslonej powierzchni biologicznie czynnej na dziatce - méwi dyrektor Zaucha-Rybka. -
Absolutnie nie godzimy sie, by do obowigzkowego minimum powierzchni wlicza¢ tzw. geokrate,
ktéra wykorzystuje sie np. na parkingach. Uwazamy, ze powierzchnia biologicznie czynna nie
moze jednoczesnie by¢ parkingiem czy droga dojazdowg. Nie godzimy sie na takie naciggane
rozwigzania. Czesto sie tez zdarza, ze inwestorzy starajg sie przemyci¢ projekt budynku
wyzszego, niz dopuszczajg przepisy. Byt nawet przypadek, ze inwestor, ktéry mégt wybudowad
trzykondygnacyjny budynek, zaprojektowat antresole i tym samym, w praktyce, budynek stat
sie szesciokondygnacyjny. Nie zgadzamy sie na takie rozwigzania.

Skargi deweloperéw

~Betonujecie jak leci. Bez trzymanki. Gtusi na prosby, a juz wrecz btagania mieszkahcow” -
pisze Grzegorz. ,W Krakowie liczy sie tylko deweloper i jego chciwos¢. Miasto nic nie robi dla
mieszkahcéw, ale jest na kazde zawotanie dewelopera” - dodaje Anna. ,,Bez opamietania
wydajecie wuzetki” - grzmi Jan. Gdyby ci i wielu innych komentatoréw zycia miasta w mediach
spotecznosciowych zapoznato sie z liczbami i aktami prawnymi, wéwczas wiedziatoby, ze takie
wpisy nie majg pokrycia w rzeczywistosci.

W wywiadzie dla Radia Krakéw prezydent Jacek Majchrowski stwierdzit, ze deweloperzy skarzg
mu sie, ze sg w urzedzie szykanowani. Co wiecej, niektdérzy z nich poszli na skarge do medidw,
co nijak sie ma do zarzutu, ze Miasto ,jest na kazde zawotanie dewelopera”. - Daje o sobie zna¢
takze biurokracja wydtuzajgca czas ustalenia drég dojazdowych do dziatek i generalnie stabe
dziatanie magistratu - zalit sie w ,,Dzienniku Polskim” Cezary Chybowski, prezes Reliance
Polska, wtasciciel portalu inwestycyjnego Obligain. - Czescig rozwoju miasta jest powstawanie
nowych budynkéw. W Krakowie jednak nie jest to takie proste. Od 2016 r. Krakéw ma najmniej
wydanych pozwolen dla zabudowy wielorodzinnej. To w stolicy Matopolski najdtuzej w Polsce
czeka sie na decyzje o warunkach zabudowy dla wielorodzinnych inwestycji mieszkaniowych. To
prowadzi do tego, ze obecnie w miescie na jedno mieszkanie przypada 100 mieszkancow.
Potrzeby rynku sg ogromne, a tymczasem - gdy jaki$ deweloper zrealizuje inwestycje -
zazwyczaj styszy, ze betonuje miasto. | to nawet wtedy, gdy po jego dziataniach w okolicy jest
wiecej zieleni niz wczesniej. Wszyscy musimy pamietac, ze nie da sie zjes¢ ciastka i miec
ciastka - ttumaczyta w portalu Love Krakéw Matgorzata Nowodworska, prezes Polskiego
Zwigzku Firm Deweloperskich w Krakowie (Angel Poland Group).

Z kolei branzowy portal Krakula.pl opublikowat wywiad z Konradem Ptochockim, dyrektorem
generalnym Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich. - Krakéw [...] jest absolutnie wyjgtkowy i
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jest swietnym przyktadem tego, jak antydeweloperska polityka Miasta wptywa na ceny
mieszkan i jak w konsekwencji tego cierpig ich nabywcy [...]. Krakéw byt jednym z pierwszych
duzych miast, ktére otwarcie i jawnie wdrozyto antyinwestycyjng polityke. Zaczeto dosy¢ jasno
komunikowac, ze nie oczekuje nowych inwestycji. Spotykaja sie one z oporem spotecznym,
sgsiedzi majg mocniejszy gtos niz ci, ktérzy dopiero majg zamieszkad. To zaczeto sie ok. 5 lat
temu i wraz z tym dramatycznie spadfa podaz nowych mieszkan. Krakdw, niestety, w naszych
rankingach wypada na tle duzych miast najstabiej pod wzgledem szybkosSci wydawania
pozwolen na budowe - zali sie. - Jak to ma sie do zarzutu postepujgcego betonowania miasta? -
dopytuje dziennikarz. - To hasto po prostu chwycito i wtadze miejskie uznaty, ze jednak
wiekszos¢ spoteczenstwa oczekuje zatrzymania nowych inwestycji niz kontynuowania rozwoju
miasta poprzez tworzenie nowych miejsc pracy i zamieszkania. Starzy mieszkancy zaczeli miec¢
mocniejszy gtos od tych nowych. Wskutek tego otrzymywanie decyzji administracyjnych stato
sie coraz bardziej utrudnione - podsumowuje Ptochocki.
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Zarzadzanie tkanka miejska wigze sie, tak jak w przypadku uchwalania planéw miejscowych, z
konfliktem wielu intereséw. Nie ma rozwigzan idealnych, z ktérych kazdy bytby zadowolony. Z
jednej strony chcemy mieszka¢ w dobrej lokalizacji, a gdy juz tam mieszkamy, to nie godzimy
sie na postawienie bloku obok naszego. Chcemy jezdzi¢ wyremontowanymi ulicami, ale
narzekamy, ze sg prowadzone remonty. Chcemy dojechac¢ do centrum samochodem,
zaparkowac go, ale narzekamy, ze brakuje tam zieleni... Nie ma rozwigzan idealnych, z ktérych
kazdy bytby zadowolony. Wtadze miasta muszg sta¢ na strazy kompromisu, ktéry
charakteryzuje sie tym, ze kazda ze stron powinna troche ustagpi¢. Nie mozna bowiem zadowoli¢
wszystkich.


http://www.tcpdf.org

