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SKUTKI I ŹRÓDŁA CHAOSU URBANIZACYJNEGO 
 
 
1. Chaotyczne, niekontrolowane procesy urbanizacyjne.  
System gospodarki przestrzennej jest dysfunkcjonalny, planowanie przestrzenne w 
stanie zapaści. 
Dokumenty rządowe, raporty oparte o statystyki GUS, analizy społeczne i 
ekonomiczne pokazują skutki chaosu i niekontrolowanej urbanizacji - szkody 
społeczne, wadliwe funkcjonowanie zespołów urbanistycznych, rosnące 
finansowe koszty patologii przestrzennych, które pokrywa Państwo, czyli gminy i 
obywatele płacący podatki. Nieracjonalnie wysokie są koszty budowy i utrzymania 
infrastruktury technicznej oraz usług społecznych, podobnie jak koszty wykupu terenu 
pod zaplanowane inwestycje publiczne. Absurdalne rozmiary terenów przeznaczonych 
pod zabudowę wielu gminy wymagałoby wzrostu ludności Polski do 60 mln obywateli, a 
zobowiązania finansowe gmin z   tym związane, wynikające z obowiązku wykupu 
terenów pod zaplanowane drogi, przekroczyły według wiarygodnych szacunków 100 
mld zł.  
Zabudowujemy tereny zagrożone powodziami, mądrość lokalnych społeczeństw przez 
stulecia do tego nie dopuszczała a rządy i prawa III RP doprowadziły do olbrzymich 
strat finansowych i tragicznych ofiar.  
Szacunki strat generowanych przez chaos urbanizacyjny są niepełne, to efekt 
ograniczania badań statystycznych i naukowych oraz słabego poziomu 
monitoringu procesów urbanizacyjnych. Wiemy jednak z wyrywkowych informacji, 
że rośnie liczba pozwów sądowych,  właściciele nieruchomości żądają odszkodowań, 
których wysokość w wielu gminach to setki milionów złotych - w skali kraju z pewnością 
są to miliardy. Znamy absurdalne rozmiary terenów budowlanych w uchwalonych 
planach niektórych gmin ale bilans ten jest również niepełny. Nie wiemy bowiem ile 
tysięcy hektarów obejmują decyzje administracyjne, których liczba przekracza rocznie 
150 tysięcy.  
Nikt globalnych skutków chaosu urbanizacyjnego i absurdów polityki przestrzennej 
polskich władz publicznych jak dotąd nie podsumował. 
 
2. Dlaczego tak jest? Bezpośrednie źródła kryzysu. 
 
2.1 Brak publicznej polityki przestrzennej oraz dysfunkcjonalny system 
planowania.  
Głównym źródłem chaosu urbanizacyjnego i jego wysokich kosztów jest brak 
racjonalnej polityki przestrzennej.  Jest to efekt polityki rządów, braku kontroli rynku 
nieruchomości, który opanowały procesy spekulacyjne, wadliwego prawa i słabości 
instytucji publicznych oraz nieefektywnego planowania przestrzennego. Opis kryzysu 

3



gospodarki przestrzennej zawierają liczne dokumenty, jeden z najtrafniejszych  
przedstawia dokument rządowy – Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 
2030 [KPZK 2030].  
To znane diagnozy, nie ma potrzeby ich powtarzania, warto natomiast zilustrować na 
przykładzie niespójność systemową działań organów władzy publicznej – rządu i 
samorządu terytorialnego. 
 
Według KPZK 2030 oraz dokumentów unijnych największe wyzwania współczesnej 
urbanistyki to proces ‘rozlewania się’ miast. Konsekwentnie, ustawa z 2003 roku (Art. 
10) stwierdza: 1. W studium uwzględnia się uwarunkowania wynikające w 
szczególności z:…7) potrzeb i możliwości rozwoju gminy… Brak odpowiednich norm 
prawnych spowodował że jest to zapis martwy. W efekcie polityka planistyczna wielu 
gmin jest dokładnie odwrotna od polityki deklarowanej przez rząd, powodując 
katastrofalne, ale zaplanowane rozpraszanie zabudowy. 
 
2.2 Wadliwe prawo.   
W polityce przestrzennej podstawą wszelkich działań jest prawo. Polskie prawo 
jest powszechnie krytykowane, w ocenie instytucji publicznych (Rada Legislacyjna, Sąd 
Najwyższy, Debaty Prezydenckie) i znawców1 ma mnóstwo wad.  
Prawo gospodarki przestrzennej jest w Anglii, Francji i innych krajach wspólnoty 
spójne i rozbudowane. Realizuje je silna, kompetentna administracja i skuteczne 
systemy planowania przestrzennego. Powód jest oczywisty - im więcej wolnego rynku 
tym doskonalsze winny być regulacje prawne.  
Ustawy mają kontynuację w procedurach wykonawczych. W Zjednoczonym 
Królestwie - Minister Lokalnych Samorządów i Spraw Społecznych2 (State Sekretary of 
Communities and Local Government) wydaje, na podstawie ustaw, wytyczne PPG 
(Planning Policy Guidance), wiążące dla wszystkich podmiotów, publicznych i 
prywatnych. Wytyczne te interpretują i uszczegóławiają przepisy ustawowe.  Są 
zaskarżalne, ale sądy z zasady potwierdzają decyzje ministra. 
Dzieje się tak, bowiem proces dystrybucji przestrzeni jest niezmiernie skomplikowany. 
Jest to dobro deficytowe, jest elementem gry wolnorynkowej, a zarazem obszarem 
interwencji władzy publicznej. Przestrzeń jest równocześnie dobrem o dwoistej 
własności (społecznej i prywatnej) a równocześnie, szereg czynników politycznych i 
społecznych, zmiennych w czasie, niekiedy niejawnych, kształtuje procesy 
przestrzenne. 
Pomimo wadliwego prawa III RP mamy w Polsce liczne, dobrze zaplanowane i 
rozwijające się miasta. Jest to zrozumiałe, nasze prawo umożliwia dobre działania 
mądrym i uczciwym szefom samorządów i radom gmin. Równocześnie, nasze prawo 
nie zapobiega działaniom szkodliwym, nieracjonalnym, generującym straty społeczne i 
finansowe, a jest to druga, kluczowa funkcja dobrego prawa. 
Do najtrudniejszych i najczęściej dyskutowanych problemów prawnych 
gospodarki przestrzennej należą problemy własności i prawa zabudowy. W 
krajach o liberalnej ekonomice i demokratycznie rządzonych są one, od prawie dwóch 
wieków, przedmiotem sporów, negocjacji i zmian. Są też sferą wielkiej korupcji, co 

                                                           1 Hubert Izdebski, Aleksander Nelicki, Igor Zachariasz; Zagospodarowanie przestrzenne – polskie prawo na tle 
standardów demokratycznego państwa prawnego. Ernst&Young, Warszawa 2007. 2 http://www.communities.gov.uk/corporate/ 
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pokazuje interesujący epizod z życia premiera Włoch. Jedna z jego licznych ‘sympatii”, 
Patrizia D’Addario, również lokalna działaczka partii premiera Włoch w Bari, zeznawała 
na procesie Berlusconiego, oskarżonego o korupcję.  
Wyjaśniając powody, dla których atrakcyjna, młoda kobieta uprawiała seks z 72-letnim 
szefem rządu stwierdziła, że nie przespała się z Premierem za pieniądze, lecz liczyła w 
zamian na przychylność lokalnych urzędników z partii Premiera w sprawie zezwoleń na 
przebudowę hotelu3. 
W ocenie konserwatystów, liberałów ekonomicznych i wielu współczesnych myślicieli, 
prawo własności jest gwarancją wolności i demokracji4. Jednak, fenomen czynników 
zewnętrznych (externalities) mało istotny przy obrotach innymi dobrami materialnymi, 
ma kluczowe znaczenie w odniesieniu do rynku nieruchomości. Praktycznie każda 
zmiana użytkowania terenu i każda inwestycja wywołuje jakieś efekty – czasami 
negatywne i szkodliwe dla otoczenia.  Jest to wówczas, również w ocenie liberałów 
zjawisko niepożądane, bowiem narusza interesy innych właścicieli nieruchomości. 
Polskie prawo nie rozstrzyga jednak jednoznacznie zakresu prawa własności, czyni to 
orzecznictwo sądów administracyjnych, które spowodowało prymat prawa własności i 
de facto nadrzędność pozycji inwestora. W połączeniu z wadliwą konstrukcja prawna 
wuzetek, to główny czynnik rozpraszania zabudowy wokół miast. 
Prawo nie dało gminie - głównemu odpowiedzialnemu za ład przestrzenny 
odpowiednich uprawnień do prowadzenia aktywnej polityki przestrzennej i rozwojowej. 
Przygotowanie i uzbrojenie terenów nie jest możliwe – brak instrumentów prawnych i 
brak środków finansowych5.  
 
2.3 Brak informacji i wiedzy.  
Wielką barierą w gospodarowaniu przestrzenią jest brak informacji i wiedzy, brak 
badań i analiz. Nie tylko  nie badamy społecznych i ekonomicznych kosztów chaosu 
przestrzennego, lekceważymy też nowe, wielkie wyzwania urbanizacyjne, przedmiot 
troski rządów cywilizowanych krajów. Przykład to problem „znikających miast”6.  
W sferze informacyjnej szkodliwa jest polityka wielu mediów. Wpadamy tu w błędne 
koło, bowiem media sprawami gospodarki przestrzennej nie są niezainteresowane, 
ważny jest zegarek ministra i ogłupianie Polaków latynoskimi serialami i nieustającymi 
kłótniami polityków.  W konsekwencji przeciętny Polak nie ma świadomości jak 
poważne zagrożenia mamy w sferze gospodarowania przestrzenią, co często umożliwia 

                                                           3 Gazeta Wyborcza podała  informację za dziennikami włoskimi „La Reubblica” i „L’Espresso” (GW 22.07.2009). 4 Prawo to sformułował John Locke (1632-1704). W dziele Dwa traktaty o rządzie twierdzi że każdemu człowiekowi przysługują trzy prawa naturalne prawo do życia, wolności i własności prywatnej. 5 W Holandii gmina wyznacza teren ekspansji, wykupuje grunty, opracowuje plany, buduje drogi i infrastrukturę, ogłasza przetargi na przygotowane do inwestowania tereny. Wartość terenu rośnie od 250.000 Euro/ha w momencie zakupu przez gminę do 1, 5 - 5 ml. Euro/ha, większość renty planistycznej powiększa zasoby gminy i pozwala na przygotowanie nowych terenów. Jedynie na terenie, który gmina przygotowała do inwestowania możliwe jest uzyskanie pozwolenia na budowę. Badania zespołu Jan Rouwendal, Wouter Vermeulen, Gijsbert Zwart z Holandii. Kongres ERSA, Łódź 2009. 6 W Stanach Zjednoczonych debata na temat znikających miast (shrinking cities)rozpoczęła się na forum publicznym w roku 2010, kiedy miasto Detroit zniszczyło 3000 domów i przeznaczyło do rozbiórki następne 7000. W tym samym roku Amerykański Urząd Statystyczny (U.S. Census Bureau)  w raporcie za trzeci kwartał ocenił, że w skali kraju 18 milionów i 8000 tysięcy domów jest opuszczonych. Te alarmujące dane spowodowały powołanie Federalnej Komisji Znikających Miast. Nasi politycy nie mają czasu na mało istotne działania, bowiem są zajęci sprawami poważnymi - zegarkami ministrów, podsłuchiwaniem kolegów i nieustającym karnawałem przedwyborczym.  
5



politykom bierność, niekiedy bezkarne, szkodliwe decyzje dotyczące zagospodarowania 
przestrzeni. 
 
2.4 Kryzys zawodu urbanisty, który polscy politycy skreślili ostatnio z listy zawodów 
zaufania publicznego, to kolejne źródło „zapaści” planowania przestrzennego. Pogłębia 
go „urynkowienie” planowania przestrzennego, które w połączeniu z  wadliwym 
systemem  przetargowym skutkuje często niskim poziomem opracowań planistycznych. 
Brak szacunku dla wiedzy urbanistycznej skutkuje również odrzucaniem dobrych 
rozwiązań urbanistycznych przez władze lokalne. Jest to kolejne pole do badań 
naukowych, które powinny dać prawdziwy obraz procedury podejmowania decyzji 
dotyczących zagospodarowania przestrzeni. 
 
3. Dlaczego tak jest? Konstytutywne źródła kryzysu.  
3.1 Dlaczego urbanistyka w Polsce się „nie przyjęła”7?  
Stan gospodarki przestrzennej zmusza do stawiania pytań? Dlaczego oczywiste 
problemy gospodarki przestrzennej nie są rozwiązywane? Dlaczego kolejne rządy, 
prawnie ponoszące odpowiedzialność za politykę przestrzenną, tolerują narastająca 
dysfunkcjonalność gospodarki przestrzennej i nie podejmują skutecznych działań 
naprawczych? Dlaczego tolerowane są absurdalne wręcz koszty niekontrolowanej 
urbanizacji w kraju walczącym z wysokim deficytem budżetowym, w państwie którego 
nie stać na sprawny system opieki zdrowotnej.  
To dziś najważniejsze pytania i przedmiot troski Polaków rozumiejących 
kulturowe, społeczne i ekonomiczne znaczenie racjonalnego zagospodarowania 
terenu. 
W 2001 roku przedstawiciele środowisk kultury, eksperci zajmujących się urbanistyką 
skierowali do parlamentarzystów i władz samorządowych memorandum „W sprawie 
jakości i kultury kształtowania polskiej przestrzeni” apelując o naprawę systemu 
gospodarki przestrzennej w Polsce 
W 2007 roku  w liście do Donalda Tuska grupa ekonomistów, urbanistów, 
samorządowców i przedsiębiorców apelowała o reformę gospodarki przestrzennej 
określając kierunki koniecznych zmian. 
W roku 2013 Grupa ekspertów - samorządowców, ekonomistów, biznesu i architektów  
przedstawiła Premierowi raport dokumentujący dramatyczne efekty chaosu 
przestrzennego niekontrolowanej urbanizacji, apelując o reformę zgodnie z uchwaloną 
Koncepcją Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030.  
Zachowawczą politykę rządu pokazują nieudane próby wzmocnienia planowania 
przestrzennego. Działania blokujące próby naprawy planowania są niekiedy wręcz 
zdumiewające. Projekt zmian ustawy z roku 2003, który przeszedł wszystkie 
uzgodnienia, nie został skierowany do Sejmu, w którym rząd - autor projektu, ma 
większość.  
Główne źródło kryzysu i bariery zmian to bariery konstytutywne - historyczne, 
ideologiczne i kulturowo-mentalne. Stanowią nie tylko  źródło determinacji z jaką 
władze i politycy blokują wszelkie próby naprawy systemu gospodarki przestrzennej, 
                                                           7 Dialog dyrektora Tatrzańskiego Parku Narodowego ze starostą nowotarskim. Na narzekania dyrektora, że Park ma poważne problemy z brakiem planowania  starosta stwierdził „Urbanistyka na Podhalu się nie 
przyjęła”.  
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powodują również, że po 25 lat budowy nowego państwa, władza utraciła społeczne 
przyzwolenie na jego doskonalenie, na dalsze konieczne zmiany. 
 
3.2 Bariery historyczne - brak tradycji i doświadczeń, efekt luki w budowie 
państwowości, administracji, samorządów lokalnych. Bark nam mądrość i doświadczeń 
które narody i państwa Europy gromadziły przez wieki. 
Samorządy miejskie rozwijają się w Europie od XI Wieku. Pierwsze Prawa miejskie 
powstają w Brugii w XI i XII wieku - wprowadzają autonomię radnych i ich  prawną 
ochronę (1127), solidarność i zasady pomocy i ochrony mieszkańców Valenciennes 
(1070), ochronę handlu (merchant ‘caritet’) w Arras (1083), trybunały i sędziowie w Aire 
(1093). Wiek XII to również ekonomiczne regulacje prawne – komunalne podatki, 
regulacje sporów (trybunały negocjacyjne), ochrona praw właściciela8. Coraz bliższa 
współpraca miast doprowadziła do  unifikacji wielu przepisów, stworzono w Europie 
Zachodniej  jednolite systemy kredytowe i pożyczkowe, ustalono zasady transferów i 
reguły działania firm.  
W Polsce samorząd lokalny istnieje dopiero 25 lat i już doszło do jego skostnienia, 
nawet szkodliwe działania części polskich gmin nie przekonały polityków, że 
doskonalenie modelu jest konieczne, że należy skorzystać z doświadczeń państw w 
których władze samorządowe działają od średniowiecza. 
Wieki nowożytnie to intensywny rozwój miast, to dekady wielkich projektów 
miejskich oraz dekady poszukiwania nowych rozwiązań. To wiek Cerdy, Hausmana, 
Howarda, Geddesa, Garniera i Abercrombie. W Polsce, kilka wieków później, 
podejmowano sporadyczne próby zakładania nowych miast w Królestwie 
Kongresowym. Próby te nie stały się jednak początkiem urbanizacji, o czym 
decydowało szereg czynników. Manchester na początku osiemnastego wieku miał 10 
tysięcy mieszkańców, a w roku 1820 było to miasto dwustutysięczne, w Królestwie 
Kongresowym, Rajmund Rembieliński, Prezes Komisji Województwa Mazowieckiego 
(które sięgało wówczas do Torunia i Łodzi) zakłada za zgodą namiestnika, szereg 
ośrodków tkackich i miast takich jak Zgierz, Aleksandrów, Pabianice i Gostynin. Jedynie 
Żyrardów przetrwał do XX wieku, jako silny ośrodek przemysłowy. 
Spuścizną historii jest również słabość instrumentów ekonomicznych w 
gospodarce przestrzennej. Przykładem zacofania jest system podatkowy, nie mieliśmy 
nigdy efektywnego systemu podatkowego w sektorze nieruchomości, 
najskuteczniejszego regulatora procesów przestrzennych. Podatek katastralny został 
wprowadzony w Polsce porozbiorowej dopiero uchwałą Sejmu II RP z dnia 15 marca 
1934 roku9. Warto obecny stan naszego prawa porównać z systemem podatkowym 
założonym ponad dziewięć wieków temu w Kordobie. W roku 1060 spis nieruchomości 
w księdze podatkowej miasta10 za panowania kalifa Abd-ar-Rahmana obejmował 30 
szkół, 50 szpitali, 900 łaźni, 80.000 sklepów i 300.000 domów. 
W III RP doszło nawet do politycznego zakazu wspominania o podatku od wartości 
nieruchomości, po tym jak błędna informacja wiceministra finansów11, która Polaków 
przeraziła a polityków spłoszyła. 

                                                           8 Prof. Wim Blockmans, Netherlands Institute for Advanced Study in Humanities: Inclusiveness and exclusion: 
trust network at the origin of European cities. Londyn 3.07.2009. 9 Generalne zasady podatkowe w zakresie istotnym dla rynku nieruchomości wprowadziła Ustawa z 15.3.1934 r. o Ordynacji Podatkowej (Dz.U. RP Nr 39, poz. 346). 10 Joseph Rykwert; Seduction of the Place, the City in the Twenty-First Century. Pantheon New York 2000. 11 Podając szacunek podatków ad valorem pomylił procenty z promilami. 

7



 
 
3.3 Drugą, wielką barierą jest ‘polski liberalizm’, karykatura dominującej dziś 
ideologii, która w naszej wypaczonej w dziedzinie polityki przestrzennej, 
niepotykanej na świecie formie,  stała się główną przyczyną kryzysu planowania 
Polsce.  
Ideologia poprzez prawo i orzecznictwo doprowadziła do prymatu prawa własności nad 
interesem publicznym. Wyraża się to między innymi w sposobie definiowania praw do 
terenu i regulacjach dotyczących zachowania zasad ładu przestrzennego, którego 
ochrona w jego wymiarach – społecznych, kulturowych i ekonomicznych – niewątpliwie 
leży w interesie publicznym. Jak słusznie zauważa w swej najnowszej publikacji Hubert  
Izdebski12, … Ta dysproporcja rangi prawnej jest wzmocniona komentarzami i glosami 
autorstwa prominentnych znawców prawa i w  konsekwencji orzeczenia sądów 
administracyjnych i samorządowych kolegiów odwoławczych …  
Polscy ideolodzy i zwolennicy liberalizmu, którzy rozumieją zasad funkcjonowania 
państwa, nie wiedzą, że istnieją dziedziny, w których państwo ma do spełnienia 
określone obowiązki, jako regulator procesów ekonomicznych. W efekcie, obok 
historycznej luki w budowie cywilizacji miejskiej, to ideologia stała się drugą ważną 
przyczyną kryzysu planowania miast w Polsce. Reformator polskiej gospodarki 
Leszek Balcerowicz był wiernym uczniem Friedmana, jednak ten ostatni pamiętał o 
konieczności planowania przestrzennego, co w reformie III RP  zaniedbano13. W efekcie 
poszliśmy dalej niż to rekomenduje szkoła chicagowska. Uczyniliśmy przedmiotem gier 
rynkowych również sektory, w których obowiązki władz publicznych w innych krajach 
nie podlegają dyskusji – dziedzinę gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej14. 
Neoliberalizm doprowadził do słabości instytucji publicznych odpowiedzialnych za 
stan gospodarki przestrzennej, administracja centralna w dziedzinie planowania 
przestrzennego jest, w porównaniu z innymi krajami Unii, szczątkowa i destabilizują ją 
częste zmiany. W efekcie nadzór władz centralnych i ministrów państwa nad 
przebiegiem procesów  przestrzennych jest fikcją. Towarzyszy tym zjawiskom 
populistyczna polityka kolejnych rządów deklarujących redukcję służb 
administracyjnych. Ale hasło mniejsze państwo to tańsze państwo nie zawsze jest 
trafne, bowiem w wielu dziedzinach redukowanie aparatu administracyjnego zwiększa 
koszty funkcjonowania państwa i rynku, tak jak w przypadku braku racjonalnej polityki 
przestrzennej, który przynosi anarchię przestrzenną, spekulacje oraz wielkie straty. 
Ministerstwo Spraw Społecznych i Lokalnych Samorządów15. Department of 
Communities and Local Government) Wielkiej Brytanii zatrudnia ponad 5.000 
pracowników16 a Department of Housing and Urban Development w Waszyngtonie 
zatrudnia 16.000 wraz z delegaturami stanowymi. Widocznie, silna administracja  jest w 
końcowym rachunku opłacalna gdyż inaczej, kraje od wieków doskonalące instytucje 
publiczne, nie utrzymywałby tak liczby urzędników. Nie jest oczywiście ani celowe ani 
realne aby Polska zbliżyła się do takiego stanu, jednak porównanie stanu polskiej 
administracji gospodarki przestrzennej, ze stanem tej administracji w Anglii wyjaśnia, 

                                                           12 Hubert Izdebski; Ideologia i Zagospodarowanie Przestrzeni. Lex Warszawa 2013. 13 Naomi Klejn; Doktryna szoku. Wydawnictwo MUZA SA, Warszawa 2008. 14 Joseph E. Stiglitz; Ekonomia sektora publicznego. PWN, Warszawa 2004. 15 Office of National Statistics „Statistical Bulletin”. http://www.statistics.gov.uk/pdfdir/pse0609.pdf 16 http://www.statistics.gov.uk/pdfdir/cs0109.pdf 
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dlaczego krajobrazy Surrey czy Cotswold tak bardzo są różne od obrazu Podhala czy 
gmin podwarszawskich. 
 
3.4. Niedoceniane skutki trzeciej bariery - kulturowo-mentalnej. Nasz brak 
szacunku dla interesu publicznego i wspólnego działania potwierdzają badania 
socjologów, zwłaszcza cenne są Raporty Janusza Czapińskiego pokazujące nasz 
społeczne zacofanie w skali Europy. Jan Szomburg trafnie zdefiniował niedawno jedną 
z największych barier rozwoju naszego kraju –  brak infrastruktury kulturowo-mentalnej, 
tworzonej przez kompetencje cywilizacyjne, kompetencje miękkie, takie jak umiejętność 
dialogu, współpracy, lojalność, zaufanie, poczucie dobra wspólnego, zdolność do 
empatii, kompromisu, rozwiązywania  konfliktów17… . Gospodarowanie przestrzenią, 
urbanistyka, planowanie szczególnie odczuwa te braki, bowiem sa to działania w 
których godzenie różnych interesów jest konieczne. Niezmiernie ważne jest szanowanie 
interesu publicznego, brak szacunku dla dobra wspólnego, interesu publicznego kraju, 
interesów wspólnot samorządowych to również efekt historycznej luk w naszej 
państwowości i, w pewnym stopniu, dorobek ostatniego ćwierćwiecza..  
Brak szacunku dla władzy i w konsekwencji, brak przyzwolenia na wprowadzanie 
koniecznych regulacji decydujących o jakości przestrzeni i ochronie dobra 
publicznego - to nie tylko efekt ignorancji i nie szanowania wspólnoty interesów. 
Ponad dwieście lat, z krótkimi przerwami, władza była wrogiem Polaków, nie była to 
„nasza” władza. Również przemiany ostatniego ćwierćwiecza, bardzo trudne społecznie 
i wysokie koszty społeczne  transformacji, nie budowały autorytetu władzy. 
Siedemdziesiąt lat temu Tadeusz Kotarbiński, w czasach trudnych dla Polski 
powiedział: „wielkie, monumentalne niezmienniki w dobie wielkiej, powszechnej 
przemiany nie tracą swojej aktualności”. Mówił o Prawdzie i wolności. Czy jednak nie 
powinniśmy tego samego powiedzieć o interesie publicznym i wartości uporządkowanej 
przestrzeni, wszystkim służącej. 
Barierą kulturowo-mentalną jest słabość społeczeństwa obywatelskiego i niski poziom 
kultury politycznej. Pełni ona w społeczeństwie szereg istotnych funkcji. Przede 
wszystkim sa to: funkcja regulacyjna – wpływa na zachowania polityczne obywatelki .. i 
funkcja integracyjna -  tworzenie porozumienia i wypracowywanie zasad współpracy 
jednostek i grup w dążeniu do osiągnięcia określonych wartości i dóbr18. Stan kultury 
politycznej w Polsce ma niewątpliwie wielki wpływ na brak społecznego porozumienia w 
dziedzinie gospodarowania przestrzenią i społecznego przyzwolenia na zmiany.   
 
4. Wnioski - jaką strategię zmian przyjąć?   

Strategia zmian musi uwzględniać stan świadomości społecznej, zbudowany w III 
RP. Nie sprzyja on radykalnym zmianom. Dlatego obecnie potrzebna i możliwa 
jest jedynie strategia gaszenia pożaru. Zmiany podejmowane w pierwszym etapie 
powinny wyeliminować największe wady systemowe, na co przyzwolenie społeczne, po 
aktywnej i szerokiej kampanii informacyjnej rządu, jest możliwe. Zmiany winny usunąć 
najbardziej szkodliwe rozwiązania, należy: 

                                                           17 Jan Szomburg, inicjator Kongresu Obywatelskiego (Rzeczpospolita 21.03.2014 Polska jak Pendolino.) 18 Społeczeństwo i polityka. Podstawy nauk politycznych. Red. Konstanty Wojtaszczyk, Wojciech Jakubowski. Wyd. Uniwersytet Warszawski 2007. 
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1. Wzmocnić planowanie przestrzenne gminy wprowadzając do Studium wiążące 
ustalenia dotyczące zagospodarowania terenu, oparte o społeczne, ekonomiczne i 
urbanistyczne zasady o randze ustawy. 
2. Wyeliminować decyzje administracyjne zastępując je lokalnymi przepisami o randze 
prawa miejscowego, opartymi o ustawowe reguły społeczne, ekonomiczne i 
urbanistyczne. 
3. Uruchomić monitoring zmian zagospodarowania przestrzennego, ocenę ich skutków  
i zapobieganie stratom, przez rząd wyposażony w odpowiednie ustawowe 
pełnomocnictwa. 
4. Wprowadzić na terenach zabudowanych i wskazanych do zabudowy, w miejsce 
różnych opłat podatek od nieruchomości. Podatek winien być wprowadzany etapowo i 
zróżnicowany, tak aby ograniczał spekulacje gruntowe i nie stanowił nadmiernego 
obciążenia dla użytkowników istniejących obiektów. Należy rozważyć zrównanie 
podatków właścicieli prywatnych i firm. 
Etap ten można zrealizować na podstawie opracowywanego Kodeksu Urbanistyczno-
Budowlanego, który wymaga jeszcze istotnych uzupełnień, zwłaszcza przełożenia na 
regulacje prawne wszystkich, zatwierdzonych założeń. 
Drugi etap działań – to droga do kompleksowej reformy i powrót Polski do 
cywilizacji miejskiej. Etap ten pozwoli na zwiększenie korzyści i lepsze 
funkcjonowanie miast, do czego nawołują liczne raporty rządowe. Etap ten wymaga 
jednak zbudowania społecznego konsensusu i powinien objąć: 
1. Zintegrowanie planowania rozwoju, systemowe zmiany planowania przestrzennego, 
projektowania i procesu budowlanego a zwłaszcza, wprowadzenie norm dotyczących 
społecznej i przestrzennej jakości przestrzeni. 
2. Opracowanie pełnej i obiektywnej diagnozy stanu przestrzeni, jej kulturowej, 
funkcjonalnej, społecznej i ekonomicznej wartości. 
3. Podjęcie i prowadzenie szerokiej akcji informacyjnej, wyjaśniającej potrzebę zmian 
systemu gospodarki przestrzennej i znaczenie interesu publicznego. Akcja informacyjna 
winna być prowadzona przez sektor publiczny oraz organizacje społeczne i zawodowe. 
4. Edukację społeczną od szkoły podstawowej do uniwersytetów trzeciego wieku, 
obowiązkowego szkolenia pracowników służb publicznych – administracji, radnych, 
urzędników gminnych, marszałków i starostów. Na tym poziomie państwo nie powinno 
akceptować ignorancji i bierności. 
Podstawą wszelkich dalszych działań powinna być polityczna decyzja rządu i, 
konsekwentnie sejmu, określająca podstawowe kierunki zmian szybkich i zmian 
modelowych. Warunkiem powodzenia jest nadanie sprawom gospodarki 
przestrzennej – wysokiej rangi politycznej. 
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RAPORT 
O EKONOMICZNYCH STRATACH I SPOŁECZNYCH 

KOSZTACH 
NIEKONTROLOWANEJ URBANIZACJI W POLSCE 

 

Raport przedstawia gospodarcze, społeczne i środowiskowe szkody, będące efektem 
niekontrolowanej urbanizacji oraz wadliwego systemu planowania przestrzennego. 
Niekontrolowana urbanizacja powoduje rozlewanie się zabudowy i wywołuje różnego 
rodzaju patologie społeczne, środowiskowe i ekonomiczne. Powiększanie się 
terenów osadniczych w skali kraju następuje przy spadku liczby ludności, skutkując 
pogarszaniem warunków życia mieszkańców oraz generując nieuzasadnione koszty 
funkcjonowania i zobowiązania państwa, zwłaszcza dla samorządów. 

 

1. Kryzys gospodarki przestrzennej w Polsce 

W Polsce od wielu lat brakuje racjonalnej polityki przestrzennej, a słabości i wady 
planowania przestrzennego są przedmiotem powszechnej i uzasadnionej krytyki, 
dotyczącej wszystkich poziomów zarządzania przestrzenią. Liczne raporty środowisk 
naukowych, organizacji zawodowych i przedsiębiorców oraz zgłaszane postulaty 
organizacji samorządowych wskazują na wymierne i rosnące straty społeczne oraz 
gospodarcze generowane przez nieracjonalny system zarządzania przestrzenią. 
Krytyczne w stosunku do tego systemu są też dokumenty rządowe. 

W przyjętej uchwałą Rady Ministrów z dnia 13 grudnia 2011 r. i późniejszą uchwałą 
Sejmu „Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030” stwierdzono: 
„Nieuporządkowany system gospodarki przestrzennej wywołuje (…) problemy 
społeczne w postaci patologii, alienacji, frustracji i konfliktów. (…) Koszty chaosu 
przestrzennego związane z rozlewaniem się miast w Polsce (…) prowadzą do 
narastania deficytu w finansach publicznych. (…) Symptomami braku ładu 
przestrzennego są (…) niszcząca i rozrzutna ekonomicznie i społecznie 
suburbanizacja,(…) niska jakość przestrzeni publicznej, chaos w formach zabudowy i 
architekturze zespołów urbanistycznych,(…) presja na tereny otwarte, destrukcja 
systemów ekologicznych”. 

Business Centre Club w raporcie „Ratujmy polskie budownictwo” (2012) wysuwa 
postulaty objęcia planami zagospodarowania przestrzennego całego obszaru gmin oraz 
ograniczenie uznaniowości urzędników przy wydawaniu decyzji o warunkach 
zabudowy. Te ostanie są w środowiskach naukowo-eksperckich oceniane 
jednoznacznie negatywnie jako w największym stopniu przyczyniające się do degradacji 
przestrzeni (raporty, opinie i analizy Towarzystwa Urbanistów Polskich, Instytutu 
Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN, Instytutu Rozwoju Miast i in.). 

Konfederacja Lewiatan w dokumencie „Czarna lista barier dla rozwoju 
przedsiębiorczości 2013” (2013) stwierdza: „Władze samorządowe często nie doceniają 
konsekwencji braku planów zagospodarowania przestrzennego a jednocześnie w 
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obecnym stanie prawnym mają bardzo ograniczone możliwości finansowania skutków 
uchwalanych planów. Tymczasem brak planu określającego przeznaczenie terenu i 
charakter zabudowy znacząco zwiększa ryzyko inwestycji,(…) utrudnia ocenę 
rentowności inwestycji i pozyskanie finansowania, wydłuża czas niezbędny do 
uzyskania pozwolenia na budowę, uniemożliwia racjonalną rozbudowę sieci drogowej, 
kanalizacyjnej, ciepłowniczej, energetycznej.” 

W dokumencie „Tezy do naprawy prawodawstwa przestrzennego” Unia Metropolii 
Polskich stwierdza: „Chaos przestrzenny ma negatywne skutki ekonomiczne i 
ekologiczne. Osłabia konkurencyjność polskich metropolii w porównaniu z innymi w 
Europie i świecie. Negatywnie wpływa na jakość życia mieszkańców. (…) Powoduje 
nieracjonalny wzrost kosztów budowy i utrzymania infrastruktury technicznej i 
społecznej, któremu miasta i gminy metropolitalne nie są w stanie sprostać”. 

Rezolucja IV Kongresu Miast Polskich (2012) zaleca: „Prawo winno umożliwić 
samorządom prowadzenie racjonalnej polityki przestrzennej, wprowadzając 
równocześnie bariery ustawowe i procedury nadzorcze, które ograniczą działania 
społecznie i gospodarczo szkodliwe. Należy (…) powstrzymać uchwalanie tych planów 
zagospodarowania przestrzennego, które generują wydatki publiczne nieadekwatne do 
potrzeb rozwoju i możliwości ekonomicznych gmin. Zreformowane prawo winno 
ułatwiać inwestowanie, upraszczając procedury i eliminując bariery administracyjne, 
gwarantując równocześnie, że planowane inwestycje nie naruszają interesu 
społecznego i dobrze służą miastu.”  

Rozszerzone przykłady krytycznych wniosków i opinii z ostatnich lat zawiera  

Załącznik 1. 

 

2. Skutki wadliwego planowania przestrzennego 

Głównym szkodliwym efektem słabości planowania jest chaos przestrzenny oraz jego 
negatywne skutki gospodarcze, społeczne i ekologiczne. Planowanie przestrzenne w 
naszym kraju nie spełnia swojej roli, gdyż nie reguluje skutecznie procesów 
osadniczych, urbanizacyjnych i inwestycyjnych. Podstawowe dokumenty prawne, jakimi 
powinny być w tym zakresie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, 
obejmują 28% powierzchni kraju (zob. Załącznik 2), jednak wadliwy system planowania 
przestrzennego powoduje, że plany te są często uchwalane dla terenów ograniczonego 
inwestowania, a także dla obszarów, których zabudowa jest nierealna. Szczególnie 
krytykowane jest niewystarczające pokrycie planistyczne na obszarach aglomeracji 
miejskich oraz w korytarzach transportowych, gdzie presja inwestycyjna jest 
szczególnie silna. 

Plany miejscowe mają w obecnej postaci wadliwą strukturę funkcjonalną, bowiem 
przeznaczają pod zabudowę mieszkaniową zbyt wielkie tereny, przekraczające często 
wielokrotnie potrzeby i możliwości ekonomiczne gmin. W całym kraju, według stanu na 
koniec 2012 r., umożliwiają one zasiedlenie 62 mln osób (zob. Załącznik 3), a 
szacunek ten dotyczy tylko tych terenów, dla których są sporządzone plany miejscowe. 
Jeszcze groźniejsze są wyniki bilansów przeznaczenia terenów według obowiązujących 
studiów uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin. Szacunek 
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chłonności demograficznej1 waha się tu w granicach 167-229 mln osób. Jest to 4-6 
krotnie więcej, niż wynosi aktualna liczba mieszkańców Polski. Przy obecnym tempie 
inwestowania (ok. 150 tys. mieszkań oddanych rocznie do użytku, z czego połowę 
stanowią domy jednorodzinne) daje to rezerwy budowlane aż na 150-210 lat. W wielu 
gminach studia i plany miejscowe przeznaczają pod zabudowę tereny, których 
chłonność demograficzna przekracza nawet dziesięciokrotnie liczbę mieszkańców 
gminy, powodując chaos przestrzenny i marnotrawienie przestrzeni oraz kapitału. 

W przypadku braku planów miejscowych na obszarach znajdujących się pod presją 
urbanizacyjną, podstawą pozwoleń na budowę są decyzje administracyjne. Decyzje o 
ustaleniu warunków zabudowy i zagospodarowania terenu stanowią w ostatnich latach 
podstawę większości inwestycji, w tym nawet części inwestycji publicznych. Efektem 
jest zabudowa terenów nieobjętych planami, chaos urbanizacyjny i rozpraszanie 
zabudowy oraz karykaturalna, wobec braku scaleń gruntów ‘narolna’2 zabudowa pól 
uprawnych (zob. Załącznik 4). W powszechnej opinii specjalistów zastępowanie planów 
miejscowych decyzjami administracyjnymi prowadzi do destrukcji polskiej przestrzeni w 
skali lokalnej, gdyż umożliwia powstawanie zabudowy praktycznie w dowolnym miejscu. 

Efektem braku planów miejscowych i racjonalnej polityki przestrzennej oraz doraźnego 
inwestowania na podstawie decyzji administracyjnych jest niski standard i wysokie 
koszty życia na terenach pozbawionych usług i transportu publicznego. Do 
rozproszonych osiedli gmina powinna doprowadzić i utrzymać drogi, wodociągi, 
kanalizację oraz sieci energetyczne. Tymczasem zapewnienie nawet minimalnego 
standardu obsługi komunikacyjnej i usługowej jest niemożliwe ze względu na wysokie 
koszty, które są wielokrotnie wyższe niż w przypadku zaplanowanej i skoncentrowanej 
zabudowy.  

Brak planu to również utracone korzyści synergii programów i funkcji, osiągalnej jedynie 
poprzez zaplanowane i skoordynowane zagospodarowanie terenu. 

 

3. Straty gospodarcze 

Nieefektywne zagospodarowanie przestrzeni, w tym przede wszystkim rozpraszanie 
zabudowy, powoduje znaczące i rosnące straty, stanowiąc zagrożenie dla rozwoju 
kraju. Marnotrawione są zasoby kapitału, pracy i środowiska przyrodniczego. 
Prowadzone w ostatnich latach badania kosztów niekontrolowanej urbanizacji wykazały 
w wielu przypadkach alarmujące rozmiary różnego rodzaju strat. Część 
zidentyfikowanych kosztów jesteśmy w stanie policzyć w polskich warunkach, część 
możemy jedynie oszacować w oparciu o badania prowadzone w innych krajach. 

A. Koszty związane z wyznaczeniem zbyt dużych terenów pod budownictwo 
mieszkaniowe. Wiele gmin ponosi lub będzie ponosić koszty wykupu gruntów pod 
drogi oraz koszty budowy infrastruktury technicznej na terenach, które nigdy nie będą 
zabudowane, na skutek wielokrotnie przeszacowanego bilansu potrzeb terenowych dla 
budownictwa mieszkaniowego oraz na terenach zabudowanych ekstensywnie. Według 

                                                           
1 Chłonność demograficzna jest to liczba mieszkańców, których można osiedlić na danym terenie, uwzględniając 
wskaźniki gęstości zabudowy (por. też Załącznik 3). 
2 Zabudowa bardzo wąskich działek (efekt podziału spadkowego gospodarstw rolnych), sięgająca w głąb pól uprawnych. 
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dostępnych szacunków (zob. Załącznik 5), koszty te wynoszą: 40-59 mld zł (według 
szacunku Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN w 2011 r.),  

67 mld zł (według Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej/GUS z 
ankiet gminnych nt. prognozowanych skutków uchwalenia planów miejscowych według 
stanu z końca 2012 r.) oraz 129 mld zł (według tzw. Raportu Kozińskiego i Olbrysza z 
2011 r.). Koszty te przekraczają możliwości finansowe wielu samorządów. Ich wielkość, 
szacowana we wspomnianych niezależnych od siebie źródłach na dziesiątki miliardów 
złotych, grozi bankructwem wielu gmin i stanowi zagrożenie dla stabilności finansów 
publicznych w skali całego kraju. Z docierających informacji z niektórych samorządów 
wiadomo również, że koszty pozwów kierowanych do sądów przez właścicieli 
nieruchomości, które winny być na mocy ustaw przejęte przez gminy, sięgają setek 
milionów złotych. Problem ten nie jest jednak monitorowany i ich krajowy wymiar jest 
trudny do oszacowania.  

Nadmiar terenów wskazanych pod zabudowę w planach ma dodatkowy, ujemny efekt. 
Duża część terenów wskazanych jako tereny budowlane nie spełnia podstawowych 
wymogów, jakich wymagają inwestycje, bowiem gmin nie stać, aby je odpowiednio 
przygotować. 

B. Utrata renty planistycznej3. System planowania uniemożliwia samorządom 
właściwe wykorzystanie wzrostu wartości terenów wskutek uchwalenia planów 
miejscowych. Przykładem strat są tracone wpływy z opłat planistycznych, podatków 
oraz opłat adiacenckich. Te ostatnie, według danych MTBiGM/GUS na koniec 2012 r. 
są prognozowane przez samorządy zaledwie na poziomie 8,0 mld zł (dane dla około 
połowy gmin w Polsce; zob. Załącznik 5), podczas gdy w latach 2004-2012 w planach 
miejscowych zmieniono przeznaczenie gruntów rolnych na cele nierolnicze dla 545 tys. 
ha. W efekcie dominująca część renty planistycznej w postaci głównie opłat 
adiacenckich, jak też podatków od nieruchomości i czynności cywilno-prawnych, nie 
trafia do kas gmin, ale stanowi dochód właścicieli gruntów, często w wyniku działań 
spekulacyjnych. Jest to zjawisko niespotykane w krajach rozwiniętych, w których 
większość dochodów, jakie tworzy renta planistyczna, zasila budżety gmin i służy 
finansowaniu rozwoju, zwłaszcza przygotowaniu terenów budowlanych. 

C. Koszty zniszczeń zabudowy i infrastruktury na terenach do tego nienadających 
się lub przewidzianych pod inne funkcje. Problem ten dotyczy zwłaszcza terenów 
zagrożonych powodzią, a także podtopieniami i osuwiskami, które zostały zabudowane 
w wyniku wadliwych decyzji lokalizacyjnych, podejmowanych nieraz z naruszeniem 
prawa. Według map zamieszczonych w KPZK 2030, w niektórych powiatach ponad 
30% mieszkańców może być zagrożonych powodzią lub podtopieniami, gdyż zabudowa 
została zrealizowana w dolinach rzek oraz na obszarach podmokłych  

(zob. Załącznik 6). 

                                                           
3 Renta planistyczna jest to wartość tworzona w wyniku zmian zagospodarowania i uzbrojenia terenu. Jej część 
objęta jest opłatą planistyczną, związaną z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz 
opłatą adiacencką. 
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Z problemami zagrożeń powodziowych borykamy się od szeregu lat. Koszty ostatniej 
wielkiej powodzi przekroczyły 12 mld zł4. Jest to między innymi wynik zniszczenia 
zabudowy na terenach, które nie powinny być zabudowane ze względu na zagrożenie 
powodzią. Prawo w teorii zabrania zabudowy tej kategorii terenów, jednak według 
danych zawartych w dokumencie „Program Bezpieczeństwa Powodziowego w 
Dorzeczu Wisły Środkowej – Założenia”, aż 79% planów miejscowych uchwalonych 
przez gminy środkowej Polski, co najmniej w części przeznaczyło je pod zabudowę. 
Jest to efekt wadliwego ‘Prawa wodnego’ oraz słabości planowania przestrzennego.  

Innym problemem jest brak systemu rezerwacji terenu pod publiczne inwestycje 
ponadlokalne, zwłaszcza pod trasy drogowe szybkiego ruchu i korytarze przesyłowe. 
Realizacja inwestycji na podstawie tzw. specustaw skutkuje często niszczeniem 
zabudowy i koniecznością wypłaty wysokich odszkodowań. Jest również źródłem 
konfliktów i protestów społecznych, które prawidłowo prowadzone planowanie 
przestrzenne skutecznie ogranicza. 

D. Wysokie koszty budowy i utrzymania infrastruktury technicznej. Chaotyczna i 
rozproszona zabudowa oznacza wyższe koszty budowy i eksploatacji sieci 
kanalizacyjnych, wodociągowych, gazowych, ciepłowniczych, energetycznych, 
telekomunikacyjnych, drogowych i oświetleniowych. W przypadku sieci energetycznych 
i ciepłowniczych koszty eksploatacji to nie tylko remonty, ale również straty na przesyle. 
Do tego nadmiernie rozproszona zabudowa wymaga utrzymania nieracjonalnie dużej 
liczby małych szkół, przedszkoli czy ośrodków zdrowia, w których koszty jednostkowe 
są wyższe niż w większych placówkach, bo budynki, sprzęt i personel nie są efektywnie 
wykorzystywane. 

E. Nadmierne koszty transportu, w tym dojazdów do pracy. Bezplanowa 
urbanizacja, a w szczególności rozpraszanie zabudowy, wydłuża dojazdy do pracy, ale 
również do szkoły, przedszkola czy lekarza. Rozproszona zabudowa ogranicza 
możliwości wykorzystania transportu publicznego i skazuje mieszkańców na korzystanie 
z droższego transportu indywidualnego. Efekty to: niższa wydajność pracy ze względu 
na zmęczenie podróżą, wyższe koszty pracy, wyższe bezrobocie dotyczące zwłaszcza 
osób o niskich kwalifikacjach, a równocześnie brak rąk do prostych prac w dużych 
miastach, mniejsze zatrudnienie kobiet ze względu na utrudnioną organizację opieki 
nad dziećmi i niesamodzielnymi osobami starszymi oraz większa liczba ofiar wypadków 
drogowych. Według szacunków koszty dojazdów do pracy z odległości powyżej 5 km 
sięgają 26 mld zł rocznie, a straty czasowe wynoszą 610 mld osobogodzin, co też 
można przeliczyć na pieniądze – ponad 8 mld zł (zob. Załącznik 7).  

F. Koszt ryzyka inwestycyjnego. Rosnące ryzyko inwestycyjne to efekt braku 
stabilności planistycznej i użytkowej terenów oraz narastające potencjalne trudności 
lokalizacyjne. Wynika to wprost z nieracjonalnie wielkich obszarów zaplanowanego 
osadnictwa w części planów miejscowych. Przeznaczenie pod zabudowę terenów 
dziesięciokrotnie przekraczających chłonnością obecną liczbę mieszkańców, 
praktycznie uniemożliwia skoordynowanie i przygotowanie uzbrojonych terenów 
budowlanych.  

                                                           
4 Według dokumentu „Program Bezpieczeństwa Powodziowego w Dorzeczu Wisły Środkowej – Założenia” (2011), 
opublikowanego przez Konsorcjum Wojewodów Polski Centralnej (w oryginale „2,9 mld euro”). 
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G. Ryzyko ‘bańki spekulacyjnej’ na rynku nieruchomości i zawyżone koszty 
wykupu gruntów pod inwestycje publiczne. Nadmierne rozmiary terenów 
zaplanowanych pod zabudowę tworzą ‘wirtualny’ rynek nieruchomości i w opinii 
ekonomistów swoistą ‘bańkę spekulacyjną’. Ponadto powszechne przekonanie, że z 
czasem prawie każdy teren rolny będzie można przekształcić na budowlany, powoduje 
chaos na rynku nieruchomości i często nieracjonalne ceny gruntów, nie związane z ich 
lokalizacją i uzbrojeniem technicznym. W efekcie gmina, wykupując tereny rolne pod 
drogi i inne inwestycje publiczne po cenach ‘rynkowych’, zwykle znacząco przepłaca. 

H. Koszty ograniczenia napływu inwestorów, czyli utraconych korzyści, które 
można byłoby osiągnąć, gdyby zasoby przestrzenne zostały racjonalnie 
zagospodarowane oraz były właściwie wykorzystane dla zwiększania walorów 
lokalizacyjnych. Tymczasem obraz niektórych polskich miast i ich przedmieść odstrasza 
inwestorów zagranicznych. Atrakcyjność zagospodarowania terenu i krajobrazu miasta 
oraz terenów otwartych, to również wartość, która bez planowania przestrzennego jest 
tracona. Wskazują na to wyniki wielu badań prowadzonych w innych krajach. 
Końcowym kosztem i barierą ogólnorozwojową chaosu przestrzennego jest niska 
konkurencyjność polskiej gospodarki. 

 

4. Szkody społeczne 

Konsekwencje niekontrolowanej urbanizacji oraz wadliwego planowania przestrzennego 
ponosi społeczeństwo. Źle zaprojektowana przestrzeń pogarsza warunki życia oraz 
powoduje coraz liczniejsze patologie i konflikty społeczne związane z wadliwym 
zagospodarowaniem terenu lub niemożnością pogodzenia różnych funkcji na tym 
samym obszarze. 

Nowoczesne planowanie przestrzenne z udziałem społeczeństwa, wyposażone w 
instrumenty partycypacji społecznej, ogranicza konflikty nieuniknione przy decyzjach o 
wykorzystaniu i zagospodarowaniu terenu. Ułatwia wyważanie sprzecznych często 
interesów: publicznego i prywatnego. Ma to szczególne znaczenie w Polsce, gdzie 
dekady naruszania praw właścicielskich w latach PRL wywołały silne reakcje polityczne 
w III RP. W decyzjach politycznych oraz w orzecznictwie sądowym obserwujemy 
obecnie prymat interesu prywatnego nad publicznym. Przywrócenie równowagi w 
wyważaniu tych dwóch interesów jest możliwe jedynie przy sprawnym systemie 
planowania przestrzennego. 

Społeczne patologie są często efektem złej organizacji przestrzeni. Brak przestrzeni 
publicznych i zamknięte osiedla, zanik więzi społecznej i polaryzacja społeczno-
przestrzenna wynikają w wysokim stopniu z braku kontroli planistycznej oraz 
zróżnicowania standardów zagospodarowania terenu. Potwierdziły to złe doświadczenia 
taniego, komunalnego budownictwa mieszkaniowego o niskim standardzie, 
realizowanego w ubiegłym wieku w wielu krajach Europy Zachodniej.  

Poważnym kosztem społecznym jest czas potrzebny dla funkcjonowania człowieka w 
źle zaplanowanym otoczeniu. Rozproszona zabudowa nie jest dostosowana do 
lokalizacji miejsc pracy i istniejących układów komunikacyjnych. Sieć komunikacyjna 
jest niewydolna, aby obsłużyć rosnące natężenie ruchu. Wskutek tego zatłoczenie 
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drogowe w polskich aglomeracjach osiągnęło katastrofalne rozmiary i największe 
ośrodki plasują się od lat w niechlubnej ścisłej czołówce miast Europy pod względem 
najniższej średniej prędkości przejazdu. Tracony na dojazdy czas powoduje 
ograniczoną dostępność przestrzenną do usług, terenów rekreacyjnych i obiektów 
kultury, wreszcie zanik życia rodzinnego i społecznych kontaktów. Obudowa szlaków 
komunikacyjnych rozproszonym osadnictwem przyczynia się do pogorszenia warunków 
ruchu i zatłoczenia, a także spadku bezpieczeństwa i wzrostu liczby wypadków 
drogowych. 

Niesprawne planowanie przestrzenne i brak kontroli publicznej nad zmianami 
zagospodarowania terenu powiększają koszty funkcjonowania środowiska 
przyrodniczego. Są to nie tylko koszty ochrony przyrody i urządzeń specjalnych, ale 
także olbrzymie koszty kompensacji. Straty środowiska są w części nieuniknionym 
następstwem rozwoju gospodarczego, ale można je ograniczyć i racjonalizować, jeśli 
system planowania przestrzennego i organizacja systemów osadnictwa są spójne z 
wymogami przyrody. Ponosimy w tej dziedzinie nieuzasadnione bezpośrednie i 
pośrednie koszty. 

Zabudowa szczególnie cennych terenów przyrodniczych, powoduje defragmentację 
naturalnych układów przyrodniczych – korytarzy ekologicznych i klinów nawietrzających 
w miastach. Powoduje również niszczenie krajobrazu, zwłaszcza jego wartości 
estetyczno-widokowych i zwiększa koszty kompensacji przyrodniczej. W wielu 
miejscach układy przyrodnicze, nawet minimalnie zaprojektowane pod kątem 
zapewnienia zieleni, obiegu powietrza, itd. zostały bezpowrotnie zniszczone. 
Rozpraszanie zabudowy powoduje też trudne do przywrócenia lub nieodwracalne 
zmiany struktury środowiska oraz nadmierne zanieczyszczenia gleb, wód i powietrza. 
Jest to efekt niekorzystnych zmian, charakteryzujących szczególnie obszary 
niezaplanowanej zabudowy, gdyż takie tereny często są zlokalizowane poza systemami 
wodno-ściekowymi. Zmiany te wymagają kosztownej renaturalizacji i coraz silniejszej 
ochrony obszarowej, powodującej konflikty i protesty społeczne. 

Przekraczanie lokalnej pojemności środowiska skutkuje utratą odporności na 
degradację, a w efekcie pogarszają się warunki życia, w tym zdrowotne. Te szkody 
środowiskowo-społeczne mają swoje realne przełożenie na wydatkowane środki 
finansowe w postaci leczenia różnego rodzaju schorzeń cywilizacyjnych. 

 

5. Wnioski 

Niekontrolowana urbanizacja w wyniku wadliwego systemu planowania przestrzennego 
generuje rosnące straty społeczne i gospodarcze, ogranicza poziom i efektywność 
inwestycji, utrudnia funkcjonowanie rynku pracy, wreszcie staje się coraz większą 
barierą rozwoju kraju. Powinniśmy jak najszybciej ją powstrzymać. W przeciwnym razie 
następnym pokoleniom pozostawiamy niechlubny spadek, bowiem źle zaplanowane 
miasta i osiedla są najbardziej trwałym elementem zagospodarowania przestrzennego i 
z tego powodu są najtrudniejsze do naprawy. 

Konieczne są zasadnicze zmiany systemowe, które z jednej strony ułatwią władzom 
samorządowym uchwalanie planów oraz finansowanie ich skutków, a z drugiej 
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zmobilizują samorządy do realizacji tego typu zadań. Najpilniejszym zadaniem władz 
jest opanowanie chaotycznych procesów urbanizacyjnych, gdyż procesy te muszą być 
objęte kontrolą planistyczną, a wielkość terenów inwestowania powinna wynikać z 
rzeczywistych potrzeb i możliwości rozwojowych gmin. Konieczne jest wprowadzenie 
kryteriów ekonomicznych do planowania przestrzennego oraz monitorowanie procesów 
urbanizacyjnych.  

Kierunki potrzebnych zmian są znane, ale próby wzmocnienia planowania 
przestrzennego podejmowane w ostatnich latach nie były skuteczne Jeśli jednak władze 
centralne nie podejmą działań ograniczających patologie zagospodarowania przestrzeni 
oraz nie przygotują rozwiązań prawnych i instytucjonalnych zapowiadanych zwłaszcza 
w KPZK 2030, a Kodeks Urbanistyczno-Budowlany nie wprowadzi skutecznych 
rozwiązań chroniących ład przestrzenny i interes publiczny – efektem będzie kryzys 
finansów państwa. 
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Prof. Tadeusz Markowski 

 

EKONOMICZNY WYMIAR URBANIZACJI 
 

Specyfika rynków nieruchomości a potrzeba kontrolowania rozwoju. 
 

Renta budowlana i wartość ziemi jest związana z oddziaływaniem 
otoczenia (pozytywnymi i negatywnymi skutkami prowadzonej działalności 
produkcyjnej, usługowej i konsumpcyjnej) w języku prawniczym mówimy o 
oddziaływaniu tzw. strony trzeciej. 

Oczekiwanie, iż władze samorządowe w Polsce będą się altruistycznie 
troszczyć o interesy lokalnej zbiorowości jest czystą hipokryzją. W naszych 
warunkach ustrój samorządowy wraz z obowiązującym systemem planowania 
przestrzennego na wszystkich poziomach terytorialnej organizacji kraju ignoruje 
znane w ekonomii zjawisko, jakim jest wpadnie w pułapki społeczne użytkowników 
wspólnie użytkowanych zasobów. Dotyczy to także jst. W tym przypadku rezultatem 
wpadania w pułapkę społeczną ze strony jst, kierujących się populistycznymi 
wartościami elektoratu wyborczego tj., właścicieli terenów i nieruchomości 
(szukających i maksymalizujących korzyści z renty budowlanej), jest masowe 
odrolnianie i odlesianie terenów przez samorządy lokalne pod pozorem 
uzyskania nowych (często nierealnych) możliwości rozwojowych. Wynika to 
przede wszystkim z niskiego stanu świadomości społecznej i urzędniczej. Ponadto 
brak poprawnie działających ekonomicznych bodźców pogłębia „ułomność 
instytucjonalną” władz publicznych czyniąc je instytucjami niezdolnymi do 
korygowania ułomnych rynków nieruchomości. W praktyce mamy sytuację dużo 
gorszą, bowiem przez nieadekwatne interwencje pogłębia się patologia rynków1. 
Ułomny rynek nieruchomości przy patologicznym systemie regulacyjnego planowania 
przestrzennego, szczególnie negatywnymi skutkami obarcza słabsze ekonomicznie 
grupy ludzi i mniej rentowne finansowo funkcje gospodarcze oraz wyklucza funkcje 
publiczne ważne z punktów widzenia interesu publicznego i rozwoju trwałego. Ze 
względu na te dwie wyróżnione szczególne grupy społeczne oraz funkcje publiczne, 
które z natury rzeczy nie mogą uczestniczyć w grze rynkowej o dostęp do terenów, 
nie możliwy jest zrównoważony i sensowny ekonomiczny rozwój bez regulacyjnego 
systemu planowania.  

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego i związane z nim rynki 
terenów budowalnych i nieruchomości, co udowadnia historia cywilizacji, podlegają 
naciskom spekulacyjnym, które obecnie nabierają globalnego charakteru i ściśle są 
powiązane z globalnym sektorem finansowym oraz bankowym system kredytów 
hipotecznych. Im bardziej gospodarka otwarta tym wpływ ten może być większy. 

                     
1 Nie należy mylić rynków ułomnych z rynkami patologicznymi. Dotyczy to także ułomności instytucji. 
Hipotetycznie możemy założyć, iż coraz wyższemu poziomowi rozwoju cywilizacyjnemu kraju odpowiada 
określony, ale coraz niższy poziom ułomności rynków i instytucji. Patologia jest odchyleniem in minus od tej 
teoretycznej normy. 
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Niedawne zaburzenia w światowym systemie finansowym uświadomiły politykom 
skalę i problemy nowego zjawiska.  W Polsce społeczeństwo dopiero jest na 
początku procesu rozumienia tego zjawiska. Niestety stan wiedzy o globalnej 
gospodarce przestrzennej i wynikających stąd zagrożeniach dla rozwoju kraju nie 
jest wpisany w wewnętrzny (społeczny) system wartości. Stąd też skutki 
funkcjonowania ułomnych rynków, które ujawniają się w dłuższym okresie są 
ignorowane przez polityków.  

Skutki globalizacji w odniesieniu do przestrzeni przybierają różne formy. W 
literaturze przedmiotu często opisywane są jako zjawisko metropolizacji 
przestrzeni.  Pod wpływem globalizacji gospodarki zwiększa się presja na 
rozpraszanie zabudowy, występuje dynamiczna realokacja funkcji gospodarczych, 
degradacja zagospodarowanej przestrzeni. Nasilają się procesy migracji 
międzyregionalnej, międzynarodowej. Nakładają się na to procesy starzenia się 
społeczeństwa i spadek liczby mieszkańców etc. Te czynniki stwarzają bardzo silne 
bodzice do międzygminnej hiper-konkurencji o przyciąganie użytkowników miast i 
nasilają dysfunkcjonalne skutki działania instytucji publicznych (władz 
samorządowych) na poziomie lokalnym a często i regionalnym.  

 
Pozaekonomiczne skutki systemu regulującego sferę gospodarki 

przestrzennej 
Stan naszego systemu politycznego i społecznego nie pozwala na tworzenie 

prewencyjnego systemu regulacyjnego w sferze gospodarowania przestrzenią. Ten 
stan rzeczy już zaczyna mieć swój groźny wyraz w występujących trendach 
zagospodarowania przestrzennego i podjętych decyzjach (regulacjach), które 
ujawniają się w groźny sposób w podstawach finansowych naszej gospodarki.  

Obecny system gospodarki przestrzennej: sprzyja populistycznej polityce 
nadmiernego przeznaczania terenów na obszarach rolniczych na cele budowlane, 
sprzyja ekstensywnemu i bezproduktywnemu użytkowaniu terenów budowlanych, 
blokuje tereny z rozwoju, demotywuje gminy do planowania w obszarach 
zurbanizowanych, stymuluje lokalizację poza decyzjami planu, nie sprzyja parcelacji i 
reparcelacji gruntów budowlanych, nie motywuje do użytkowania terenów zgodnie z 
przeznaczeniem, nie pozwala na skuteczną ochronę interesu publicznego, generuje 
nadmierne koszty i roszczenia wobec budżetu gminy, które przeznaczyły planem 
miejscowym nadmiernie duże tereny na cele budowlane, sprzyja spekulacji na rynku 
nieruchomości w skali globalnej i lokalnej, sprzyja dywersji w grze o przestrzeń, 
prowadzi do pułapek społecznych blokujących racjonalne użytkowanie terenów, 
sprzyja korupcji i narastaniu barier biurokratycznych, sprzyja transferowi zysków z 
działalności deweloperskiej zagranicę, polaryzuje lokalne społeczności i wyklucza 
lokalnych mieszkańców z dostępu do usług i tanich mieszkań, marnuje zasoby, etc. 
Jedną z niedocenianych przyczyn takiego stanu rzeczy jest niewłaściwie 
uregulowana rola jst w systemie zarządzania przestrzenia kraju, jako dobrem 
wspólnym.  

Trzeba mocno podkreślić, że system planowania regulującego sferę 
zagospodarowania przestrzennego jest tylko drobną częścią całej sfery prawnej 
współdecydującej o funkcjonowaniu gospodarki przestrzennej. 
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Ekonomiczne skutki chaotycznej urbanizacji  

 
Jeśli nie mamy standardów, nie sterujemy lokalizacją i nie budujemy obiektów 
usługowych, a budownictwo „nie idzie” za infrastrukturą, to potrzeby i lokalizacje 
mieszkaniowe są wyznaczone na podstawie krótkookresowych korzyści i 
specyficznych potrzeb grup ludności, którzy uzyskali - w momencie podejmowania 
decyzji o budowie - zdolność ekonomiczną do wybudowania mieszkania, nie liczą 
zaś pełnych kosztów utrzymania i realizacji potrzeb bytowych w pełnym cyklu 
życiowym. Mamy coraz większe rozbieżności między lokalizacją miejsc 
zamieszkania, dostępem do usług szkolnych i bytowych liczbą użytkowników. Koszty 
kongestii narastają niewspółmiernie wysoko w stosunku do liczby użytkowników 
miast. 
Pracujący w 7 miastach stracili w korkach w 2011 r. 13,6 mln PLN dziennie, 299 mln 
PLN miesięcznie i 3,6 mld PLN rocznie. Jednak w porównaniu z 2010 r. jest to 
poprawa o prawie 96 mln PLN rocznie! I to pomimo znaczącego wzrostu cen paliwa 
oraz wynagrodzeń, które stanowią czynnik kosztu alternatywnego. Koszt korków dla 
statystycznego mieszkańca-kierowcy wyniósł średnio 2 811 PLN rocznie w 2011 r., 
co stanowiło średnio 64% miesięcznej mediany wynagrodzeń w 7 miastach. 
W porównaniu z 2010 r. jest to poprawa o 26 PLN rocznie, co nie jest wiele, ale 
w 2010 r. płaciliśmy rocznie za korki średnio aż 70% miesięcznej mediany 
wynagrodzeń. W ciągu roku poprawa nastąpiła więc w wyrażeniu i nominalnym, 
i realnym. Budżet państwa zarobił na korkach, z tytułu podatków pośrednich (VAT 
i akcyza) od zużytej benzyny prawie 500 mln PLN w 2011 r., ale z drugiej strony było 
to nieco mniej (o 277 tys. PLN) niż w 2010 r. W rezultacie koszt korków dla 
gospodarki oszacowany na podstawie 7 głównych miast w Polsce wyniósł niecałe 3,1 
mld PLN, co stanowiło 0,20% PKB Polski w 2011 s. 41 (Raport o korkach w 7 
największych miastach Polski Warszawa, Łódź, Wrocław, Kraków, Katowice, 
Poznań, Gdańsk Deloitte, Targoe.pl 2011(http://www.deloitte.com/assets/Dcom-
Poland/Local%20Assets/Documents/Raporty, 
20badania,%20rankingi/pl_Raport_Korki2011_marzec2012.pdf)  
 
Postępuje dalsza degradacja dzielnic w dużych miastach, przyspieszona procesem 
realokacji mieszkańców o wyższych dochodach w strefy zewnętrzne (samochód). 
Wykorzystywane są do tego celu przepisy prawa o zabudowie terenów rolnych 
zezwalających na dokonywanie podziałów gruntów rolnych na małe gospodarstwa. 
Brak obowiązku reparcelacji gruntów w przypadku przeznaczania terenów na cele 
budowlane utrwala paskowe rolne podziały gruntów w przestrzeni miejskiej i 
wyklucza możliwości z racjonalnego procesu zabudowy – Występują nadmiernie 
wysokie koszty budowy i eksploatacji infrastruktury, nadmierna jej długość. A wielu 
przypadkach następuje trwałe wyłączenie gruntów z możliwości zabudowy.  
Szacuje się, że w wyniku złych lub niemożliwych do przeprowadzenia podziałów 
marnujemy około 10 - 15 % gruntów przeznaczonych do urbanizacji, na których już 
rozprowadzono pewną infrastrukturę. 

21



 
 

Jedną z przyczyn urbanizacji stref podmiejskich jest także upadek 
rozdrobnionego sektora rolniczego w strefie podmiejskiej, gdzie lokalny elektorat 
zainteresowany jest transferem gruntów rolnych na tereny budowlane. Brak polityki 
sformalizowanej wobec specyficznego sektora rolniczego w obszarach podmiejskich, 
przegrywającego konkurencję z produkcją wielkotowarową i importem, sprawia, że 
grupa rentierów szuka w wybiórczy sposób (dyktowanym zmiennymi potrzebami 
zbywaniem działek i przeznaczaniem środków na cele konsumpcyjnie lub celem 
zabezpieczenia finansowego na stare lata w miarę ich potrzeb ekonomicznych) 
zamiany gruntów rolnych na budowalne.   

W wielu miastach, szczególnie dużych, doszło do wykupywania terenów 
poprzemysłowych na cele intensywnego budownictwa mieszkaniowego przy 
jednoczesnej degradacji dziedzictwa post przemysłowego. Tereny te są wielu 
przypadkach sferą działań spekulacyjnych powiązanych z zastawami hipotecznymi i 
oddawaniem bankom tych terenów mających ujemną wartość hipoteczną. Taki stan 
rzeczy jest ubocznym rezultatem nadmiaru ofert prywatyzacji terenów i wyprzedaży 
majątku przez władze publiczne celem sfinansowania bieżących wydatków lub 
współfinansowania projektów komunalnych realizowanych w ramach środków 
pomocowych z UE.  

Problemy życiowe Polaków pogłębia zjawisko strukturalnego wykluczenia 
ekonomicznego i społecznego. W polskich miastach występuje strukturalne 
niedopasowanie zasobu mieszkań socjalnych i mieszkań tanich do skali wykluczenia 
i jego przestrzennego rozłożenia. Stanowi to poważną barierę przy rewitalizacji 
centrów miast a jednoczenie sprzyja dewastacji zasobów mieszkaniowych w dużo 
większej skali niż wynikałoby to tylko z poziomu wykluczenia ekonomicznego. 
Nastąpiło przyśpieszenie zużycia fizycznego i moralnego zasobów mieszkaniowych. 
Przyspiesza je ucieczka grupa osób o wyższych dochodach do nowego 
budownictwa. Spółdzielnie mieszkaniowe przy zaburzonych ekonomicznych 
podstawach czynszowych także przeżywają kłopoty finansowe. Polacy rozwiązują 
kwestie mieszkaniowe przede wszystkim na zasadach „wolnorynkowych” i 
indywidulanych. Trzeba jednak podkreślić, iż nie jest to „wolny” rynek w pełnym tego 
słowa znaczeniu. Jest to rynek nieruchomości wadliwie uregulowany, który 
wywołuje specyficzne zjawiska (negatywne) decyzje lokalizacyjne, zjawiska 
korupcjogenne, zwiększające niewspółmiernie skalę skutków zewnętrznych i kosztów 
społecznych. [W 2011 roku wybudowano to w trybie indywidulanym 90500 (55,8%) 
mieszkań a w formie deweloperskiej - przeznaczonych na sprzedaż i wynajem 64707 
(39,9 %)  z ogólnej puli 162000 mieszkań. Spółdzielczych zaledwie 2263, 
komunalnych 1566, społecznych czynszowych 2779 (GUS Rocznik Statystyczny 
Województw 2012 s. 373).] 

Trzeba mocno podkreślić, iż naruszanie zdolności interwencyjnej władzy 
publicznej w sferę funkcjonowania terenów i obiektów budowlanych sprzyja 
pojawianiu się ujemnego bilansu efektów zewnętrznych na rynkach nieruchomości i 
prowadzi do głębokich cyklicznych kryzysów gospodarczych. 

Potwierdzaniem i to bardzo kosztowym nadmiernego chaosu przestrzennego i 
rozlewnia się urbanizacji jest coraz większa liczba samochodów w polskich miastach. 
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Tabela 1. Liczba samochodów przypadających na 1000 mieszkańców  
w wytypowanych miastach Polski i Niemiec (2010)  
 
Warszawa  560,3  
Poznań   550,8  
Wrocław 530,4  
Opole  530,1  
Katowice 526,4  
Gdańsk 505,4  
Kraków 499,2  
Hamburg 402  
Kilonia 400 
Drezno 391 
Hanower 369  
Lipsk   368 
Halle  367 
Berlin  319 
 
Źródło http://citycheck.blox.pl/html. Das Bild ,  za Zdanowski s 26 
 

Jest to tym bardziej szokujące porównanie, kiedy uwzględnimy fakt, że siła 
nabywcza obywatela niemieckiego jest prawie czterokrotnie wyższa niż polskiego (w 
2013 Polska miała wskaźnik 5879 Euro, Niemcy 20 621 Euro) oraz fakt, że relatywne 
koszty utrzymania samochodu w Niemczech są wielokrotnie niższe niż w Polsce. 
Rozwój przestrzenny w Polsce odbywa się kosztem obudowywania istniejących dróg, 
które nie spełniają cech ulicy. Taka forma zabudowy jest źródłem konfliktów 
użytkowanej przestrzeni i zwiększa liczbę wypadków drogowych. Warto by podjąć 
szczegółowe badania tego zjawiska i obliczyć ile istnień ludzkich utraciliśmy w 
wyniku chaotycznego rozpraszania zabudowy w imię źle pojmowanej wolności 
budowlanej.  
W wyniku żywiołowej dezurbanizacji transport zbiorowy w większości miast oraz 
transport kolejowy stał się nieekonomiczny. Nakręcana jest negatywna spirala 
redukcji nieekonomicznych połączeń stymulując dalszy wzrost motoryzacji i nasilając 
presję na rozpraszanie zabudowy. Dla porównania liczba pasażerów w zbiorowym 
miejskim transporcie była szacowna w 1989 roku na ponad 9 mld pasażerów rocznie 
a obecnie sięga 4 mld (Zdanowski...).  
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Tabela 3. Długość sieci kolejowych i liczba pasażerów 
Długość sieci i 

kolejowej  
wielkość 

przewozów w 
latach 1980 –2010  

Rok 

       Liczba            
przewiezionych 
pasażerów (tys.) 

Praca         
przewozowa 
(mln poc/km) 

2000 360 687 24 092 
2001 332 218 22 469 
2002 304 144 20 809 
2003 283 359 19 638 
2004 270 929 18 301 
2005 258 110 18 157 
2006 264 047 18 187 
2007 279 657 19 859 
2008 289 037 20 389 
2009 282 729 18 671 
2010 261 314 17 921 
2011 263 509 18 161 

    

Najważniejsze przyczyny spadku wielkości przewozów są następujące:  
• gwałtowny rozwój motoryzacji indywidualnej oraz powszechny zachwyt 

społeczeństwa tą formą transportu;  

• niekorzystne zjawiska przestrzenne, w szczególności dezurbanizacja i 
suburbanizacja, powstawanie struktur osadniczych, trudnych czy wręcz 
niemożliwych do obsłużenia transportem zbiorowym;  

• zmiany potrzeb transportowych społeczeństwa związane z transformacją 
gospodarczą;  

• ograniczenie oferty i jakości funkcjonowania transportu zbiorowego 
spowodowane kwestiami finansowymi;  

• zachowawczym i mało elastycznym stylem zarządzania przewozami ze strony 
organizatorów i przewoźników, nie zawsze nakierowanym na dobro pasażera i 
efektywne zaspokajanie potrzeb komunikacyjnych mieszkańców; (Zdanowski)  

 
Ukształtowana „nowa struktura” rozmieszczenia ludzi i funkcji gospodarczych 

w polskim systemie osadniczym pod wpływem ułomnych i patologicznych skutków 
systemu gospodarki przestrzennej będzie w długim okresie negatywnie rzutowała na 
ekonomikę systemów transportowych. Ekonomizacja i nadanie właściwej funkcji 
sterowania rozwojem przestrzennym przez system transportu szynowego będzie 
wymagało konsekwentnego zintegrowania procesów urbanizacji z rozwojem 
systemów transportowych. Tego problemu nie uda się rozwiązać przez oddanie 
kompetencji planistycznych wyłącznie gminom samorządowym. 

Lobby dewelopersko - właścicielskie z terenów wokół dużych miast wywiera 
presje na polityków do tworzenia ułatwień procesów budowlanych a jednoczenie 
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wykorzystuje dla swoich interesów fragmentarycznie regulowany system. Tak stało 
się z tzw. z „automatycznym” odrolnieniem gruntów na obszarach gmin miejskich. Ta 
ustawa, przy jednoczesnej fakultatywności planowania miejscowego, zwiększyła 
zagrożenie chaosem przestrzennym. Wydawanie pozwoleń na postawie 
patologicznie sformułowanej zasady sąsiedztwa wraz wydawaniem tzw. warunków 
zabudowy, które mogą być niezgodne (wg interpretacji sądów) z ustaleniami tzw. 
studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego są źródłem 
największej spekulacji i chaosu przestrzennego. 
 

W rezultacie chaosu przestrzennego i nadmiaru odrolnionych terenów 
mamy bezwartościowe zastawy pseudo budowlanych gruntów w bankach …… 
(Markowski raport z kongresu miast Polskich Lublin 2013). Strukturalne 
niedopasowanie oferty nieruchomości do realnego popytu wytwarza balon 
spekulacyjny na rynku kredytów hipotecznych grożąc realnym kryzysem finansowym 
banków w postaci ujemnej hipoteki o niespotykanej skali.  
 
Wnioski i rekomendacje  

• Współczesne warunki gospodarcze wymagają dostosowania planowania do 
nasilających się procesów globalizacji rynków nieruchomości oraz 
metropolizacji przestrzeni. Zapewnienie minimalnej sprawności rynków 
nieruchomości powinno stać się jedną z ważniejszych zasad budowania 
systemu interwencji państwa w sferę funkcjonowania gospodarki 
przestrzennej (Markowski, Raport z Kongresu w Lublinie, 2013).  

• Z uwagi na to, że interes ekonomiczny jednostek samorządu terytorialnego nie 
pokrywa się z interesem politycznym „działaczy samorządowych”, to rodzi się 
postulat, aby system otoczenia prawnego, w jakim działa polski 
samorząd terytorialny sprzyjał działaniom zgodnymi z zasadami 
prakseologii i zasadami rynkowymi. Potrzeba stworzenia takich reguł 
prawnych i rynkowych wynika także z niskiej jakości kapitału społecznego, 
niskiej świadomości elit intelektualnych, pogłębiającej się deprecjacji elit 
politycznych w oczach opinii społecznej, funkcjonowania urzędników w 
atmosferze stałego zagrożenia presją korupcyjną utrwaloną w mentalności i 
zachowaniach społecznych. Interwencja władz publicznych w ułomny rynek 
nieruchomości poprzez planowanie miejscowe i gospodarkę terenami będzie 
właściwie realizowana, jeśli zbiorowy (publiczny) interes - za jaki odpowiada 
władza publiczna – będzie powiązany z szeroko rozumianym zbiorowym 
interesem ekonomicznym zarówno społeczności terytorialnych, jak i 
reprezentującej jej władzy.  

• Poprawne zrealizowanie publicznej kompetencji do interwencji w rynki 
nieruchomości przez system planowania przestrzennego będzie możliwe 
wtedy, kiedy władza publiczna otrzyma prawo do adekwatnego udziału w 
dochodach podmiotów użytkujących przestrzeń i czerpiących korzyści 
zewnętrzne z działalności innych podmiotów oraz usług i infrastruktury 
dostarczanej przez władze publiczne. Wspólnotowym interesem realizowanej 
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interwencji w system użytkowania terenów od strony ekonomicznej powinno 
być minimalizowanie negatywnych skutków zewnętrznych wobec „strony 
trzeciej”. Stąd niezbędne jest;  

o zagwarantowanie stałych dochodów w generowanej rencie budowlanej 
powstającej w rezultacie miejskich inwestycji infrastrukturalnych i 
prowadzenia lokalnej polityki prorozwojowej. 

o racjonalizacja ekonomiczna gospodarki gruntami i nieruchomościami 
budowalnymi przez wprowadzenie odpowiednich opłat i podatków np. 
opłaty przejmujące rentę spekulacyjną, możliwość zamrażania cen 
nieruchomości na czas rewitalizacji etc.,etc., 

o wprowadzenie opłat za zewnętrzne koszty zawłaszczania i dewastacji 
środowiska 

o pomoc państwa w tworzeniu przez gminy w obszarach funkcjonalnych 
banków ziemi  

o stworzenie systemu sterowania rozwojem przez wyprzedzające 
budowanie infrastruktury i zbrojenie terenów zamiast gonienia rozwoju 
przestrzennego: 

o przewrócenie znaczenia dzierżawy terenów komunalnych uzbrojonych 
pod budownictwo czynszowe i różne formy budownictwa społecznego 
(ograniczenie komercjalizacji terenów miejskich).    

o wprowadzenie obowiązku konsolidacji i reparcelacji terenów 
urbanizowanych i terenów podlegających rewaloryzacji przestrzennej i 
przywracaniu ładu przestrzennego.  

• Rygory planistyczne muszą być zintegrowane z instrumentami finansowymi. 
(Bez zintegrowania ekonomicznych instrumentów - planowanie regulacyjne 
jednych nagradza, innych ogranicza a czasem wręcz niszczy od strony 
ekonomicznej). System instrumentów finansowych musi neutralizować 
największe rozbieżności między kosztami związanymi z nakazami i zakazami 
a korzyściami ekonomicznymi naruszania ustaleń planów, inaczej siły 
generowane przez ułomne rynki i globalną spekulację podważą każde 
ustalenia planów. Generalnie system wymaga współzależnego powiązania 
racjonalności ekonomicznej z ustalaniami planu tj. jego ograniczeniami. Jeśli 
korzyści i koszty ekonomiczne są mniejsze od korzyści i kosztów 
pozaekonomicznych (skutków zewnętrznych), to regulacyjne ustalania planu 
będą przedmiotem stałego naruszania i presji spekulacyjnej jak to ma 
miejsce obecnie. 

• W świetle teorii sprawiedliwości logicznym wydaje nieco inne podejście do 
właściwego rozumienia zasady państwa prawa w odniesieniu do przestrzeni, 
jako dobra publicznego i w konsekwencji do własności ziemi. Generalnie 
zasada państwa prawa jest interpretowana, iż wszystko jest dozwolone, co 
nie jest zabronione.  Taka interpretacja pozwala, co do zasady na każdą 
formę użytkowania ziemi. Prawem natomiast trzeba enumeratywnie wykluczać 
określone skutki użytkowania. Jeśli uznamy zaś, iż przestrzeń jest dobrem 
wspólnym i że każdy ma prawo do jej użytkowania, to będzie oznaczać, iż 
jakiekolwiek zmiany w formie użytkowania ziemi są niedozwolone o ile prawo 
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wyraźnie na to nie zezwala z uwagi na ochronę interesu publicznego. 
Interesem publicznym najwyższej rangi powinno być prawo do swobodnego 
przemieszczania się w przestrzeni. Taka interpretacja w praktyce oznaczać 
powinna, iż formy użytkowania ziemi można zmieniać tylko wg zasad 
nakreślonych prawem i planami miejscowymi. A jeśli tak, to musimy się 
zgodzić, iż każde użytkowanie przestrzeni – w tym ziemi jest także działaniem 
dyskryminującym innych użytkowników.  Każda ścieżka myślowa wychodząca 
od dobra wspólnego musi nas doprowadzić do wniosków, iż zapis w art. 6 w 
ustawie o zagospodarowaniu przestrzennym zaczynający się od ochrony 
interesu prywatnego a nie publicznego odwraca porządek w budowaniu 
publicznego instrumentu interwencji „Art. 6. 1. 2. Każdy ma prawo, w 
granicach określonych ustawą, do: 1) zagospodarowania terenu, do którego 
ma tytuł prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i 
zagospodarowania terenu, jeśli nie narusza to chronionego prawem interesu 
publicznego oraz osób trzecich; 

o 2) ochrony własnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu 
terenów należących do innych osób lub jednostek organizacyjnych”.  

Pojawiają się poważne wątpliwości, czy zapis ten jest zgodny z 
konstytucyjną zasadą równego dostępu do dobru i usług świadczonych 
publicznie. Ustawa bowiem wychodzi od ochrony interesu prywatnego a 
nie publicznego. W większości krajów, które swoją przestrzeń i jej 
zagospodarowanie uznają jako ważny interes publiczny, prawo do 
zabudowy jest reglamentowane. Jest to przywilej dla inwestora nadawany 
decyzją władz publicznych (planem miejscowym), a nie naturalnym 
prawem wynikającym z tytułu własności do terenu. Nie możemy zakładać, 
że ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym jest ustawą o zapewnieniu 
swobody gospodarczej (budowlanej). Takie podejście jest sprzeczne z 
zasadami sprawiedliwości i w konsekwencji z Konstytucją zakładającą 
społeczny charakter gospodarki rynkowej. Nasze przepisy prawa 
zmieniające podstawy ustrojowe oparły się na nadinterpretacji ochrony 
interesu prywatnego. Wydaje się, iż po ponad 23 latach od zmiany 
ustrojowej, można już racjonalnie mówić o interesach publicznych i 
właściwym ich wyważeniu. Sprawa ta nabiera strategicznej wagi przy 
reformowaniu sfery związanej z funkcjonowaniem gospodarki 
przestrzennej.  

• Nadrzędnym celem, planowania przestrzennego powinno być zapewnienie 
równego dostępu do wszelkich dóbr i usług oferowanych publicznie. Taki 
wniosek możemy wyprowadzić z zapisów konstytucji i ustawy o równym 
traktowaniu w dostępie do dóbr i usług. 

• Rozsądnym wydaje się przyjąć, iż podstawowym aktem regulującym 
użytkowanie ziemi powinien być powszechny kataster rejestrujący 
przeznaczenie i formę użytkowania terenu. Jego zmiana w zakresie form 
użytkowania może być dokonana tylko ustawami w powiązaniu z systemem 
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planów regulacyjnych. Można ten system potraktować, jako swego rodzaju 
powszechnie obowiązujący krajowy system strefowego planu regulacyjnego 
tj., jako systemu regulacji zezwalającego na określone działanie, bowiem 
każde inne skutkuje naruszaniem dostępu do przestrzeni niezgodnie z zasadą 
sprawiedliwego do niej dostępu. Zmiana może nastąpić przez akty planowania 
przestrzennego lub ustawy specjalne powiązane z aktami planistycznymi. 

• Władza publiczna musi mieć zatem zagwarantowaną zdolność do wspierania 
funkcji niekomercyjnych, które będą wypierane przez aktywności komercyjne. 
Funkcje niekomercyjne w systemie zrównoważonym są źródłem ważnych 
pozytywnych efektów zewnętrznych. Bez alokacyjnej i ochronnej roli 
planowania miejscowego najczęściej są wypierane, co powoduje w dłuższym 
okresie pojawienie się kosztów społecznych obniżających zyski i dobrobyt 
wszystkich użytkowników miasta.     

• Specyfika struktury własnościowej gruntów rolnych (paskowej) (jest to 
strukturalna cecha polskiego rolnictwa) podlegających presji urbanizacyjnej 
narzuca konieczność wprowadzenia, co do zasady w przypadku 
przeznaczania terenów rolnych i leśnych pod urbanizację obowiązek 
systemowej reparcelacji gruntów celem zapewnienia ładu przestrzennego i 
ekonomicznego.  

• Obiektywna tendencja do wpadania konkurujących jednostek samorządu 
terytorialnego w gospodarce rynkowej bazującej na ustroju demokratycznym 
w pułapki społeczne, oznacza konieczność regulacyjnego 
(reglamentacyjnego) planowania obszarów urbanizacji na poziomie 
wojewódzkim i krajowym?  Ograniczenie dywersyjnych zachowań w dążeniu 
do maksymalizacji indywidulnej użyteczności z użytkowania przestrzeni. 
Niezbędna jest systemowa reglamentacja terenów pod urbanizację 
bilansowanych w systemie planowania krajowego i wojewódzkiego oraz 
miejskich obszarów funkcjonalnych (reglamentacja powiązana z docelową 
zasada utrzymania rozwoju bez zwiększania ogólnokrajowej powierzchni 
terenów zurbanizowanych) w powiązaniu z ustawowym obowiązkiem 
weryfikacji studiów i planów miejscowych pod kątem zracjonalizowanych 
potrzeb urbanizacyjnych. 

• Konieczne jest zresetowanie zobowiązań gmin wobec nieuzasadnionych 
ekonomicznie potrzeb infrastrukturalnych wykreowanych przez wadliwy 
system planowania i finasowania gospodarki przestrzennej oraz utworzenie 
krajowego funduszu odszkodowawczego celem rekompensaty kosztów 
wycofania urbanizacji z terenów zagrożonych powodziami i masowymi 
ruchami ziemi w imię ochrony ekonomicznego interesu publicznego. 

• Niezbędne jest wprowadzenie systemowego wsparcia dla budownictwa 
mieszkaniowego (społecznego i czynszowego) realizowanego na terenach 
preferowanych zgodnie z planem i interesem publicznym, np. terenach 
centralnych miasta, w strefach zdegradowanych, w pobliżu węzłów transportu 
publicznego (dotacje wg innego klucza, nie tylko dla lokatorów, ale także 
warunkowanych preferowanymi miejscami lokalizacji, spełnieniem przez 
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deweloperów i inwestorów standardów intensywności zabudowy, usług etc.). 
Prosta adaptacja części zasobu mieszkań komunalnych na cele mieszkań 
socjalnych bez uwzględnienia specyfiki miast nie daje właściwych rezultatów. 
Przestrzennych problemów wykluczenia ekonomicznego i społecznego nie 
uda się rozwiązać na poziomie samorządowym. Niezbędna jest tutaj 
odpowiednia polityka wsparcia ze strony państwa. 

• Rewitalizacja jednostek osadniczych wymaga nie tylko stworzenia systemu 
dotacji, ale uregulowań obniżających bariery wynikające ze skutków prawnych 
i ekonomicznych transformacji ustrojowej. Do najważniejszych należy:  

o przejęcie niewyjaśnianych spraw własnościowych i roszczeniowych 
wobec majątku zarządzanego przez gminy w obszarach 
rewitalizowanych na poziom działania rządu.  

o odejście w obszarze rewitalizowanym od roszczeń rzeczowych wobec 
nieruchomości na rzecz rekompensaty finansowej.  

o stworzenie centralnego funduszu roszczeniowego z tyłu naruszonych 
praw własności. 

o uznanie działań rewitalizacyjnych realizowanych przez „plan 
rewitalizacji”, jako działań na rzecz interesu publicznego. 

 EKONOMICZNY WYMIAR URBANIZACJI (skrót raportu przygotowany na I 
spotkanie seminaryjne „Przestrzeń życia Polaków”  sesja  „Dobre planowanie”  
4 marca 2014, Sala Muszlowa, Pałac Prezydencki 
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WNIOSKI   W SPRAWIE ZAHAMOWANIA 
POSTĘPUJĄCEGO PROCESU NISZCZENIA 

PRZESTRZENI PUBLICZNEJ I BRAKU 
SKUTECZNEGO PRZECIWDZIAŁANIA ZE STRONY 

KOLEJNYCH RZĄDÓW NA PODSTAWIE : 
RAPORTU O EKONOMICZNYCH STRATACH I 

SPOŁECZNYCH KOSZTACH 
NIEKONTROLOWANEJ URBANIZACJI W POLSCE 
 
Obraz planowania przestrzennego jaki wyłania się z Raportu nie jest 
optymistyczny,  zarówno w wymiarze ekonomicznym jak i społeczno-
gospodarczym.  I niestety nie jest to dalekie od tego co naocznie stwierdzamy 
jadąc po Kraju.  
Mamy zrealizowany pierwszy etap nowoczesnej infrastruktury drogowej , wiele 
wspaniałych inwestycji publicznych ,  obiektów   kultury,  użyteczności publicznej,   
sportu,   infrastruktury  społecznej.   
Ograniczono też ,   jeszcze tak odczuwalny w latach 80-90-tych wpływ 
przestarzałego przemysłu  na degradację  środowiska ,  w wyniku  co prawda  
likwidacji większości  zakładów przemysłu  ciężkiego  o przestarzałej  technologii 
, ale i w następstwie nakładów proekologicznych na modernizacje współcześnie 
użytkowanych technologii produkcyjnych.   
I jednocześnie nie przystające do tych pozytywnych tendencji  dewastowany 
krajobraz miejski , szczególnie widoczny na przedmieściach wielkich miast, oraz 
powszechny w wielu  miastach i osadach.  Skutki i potencjalne zagrożenia dla 
tego dokładnie opisano w Raporcie. 
 
Jak temu przeciwdziałać?  
Pamiętajmy, że jesteśmy jedynie czasowymi dzierżawcami ziemi od 
pokolenia  naszych wnuków . 
 
W mojej ocenie zahamowanie procesu degradacji  przestrzeni  może odbyć się 
poprzez wprowadzenie m.in. następujących  przepisów  i   działań : 
-  wprowadzenie prawa do zabudowy tylko dla terenów określonych w 
studium  jako urbanizacyjne, oraz  uwarunkowane  i ograniczone  prawo 
zabudowy  dla terenów osadnictwa wiejskiego 
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-  wprowadzenie zakazu  zabudowy lub silne ograniczenia inwestowania na 
terenach chronionych ze względów przyrodniczych, ekologicznych, kulturowych  i 
na terenach zalewowych,  
-  wprowadzenie elastycznych procedur  opracowania i zatwierdzania 
planów dla stref rewitalizacji (szczególnie w obszarach postindustrialnych)  z 
silnym wsparciem finasowania budowy infrastruktury miejskiej w tych obszarach 
ze środków publicznych 
-  obligatoryjne powiązanie decyzji o zatwierdzeniu MPZP zawierających  
zmiany  sposobu użytkowania terenów i ich urbanizację z uwarunkowaniami 
zbilansowania  skutków  wprowadzenia tych planów, poprzez  m.in.: 

• przyjęcie bezterminowego okresu naliczania  obowiązkowej opłaty 
planistycznej i adiacenckiej ,  

• wprowadzenie progresywnego podatku od gruntu dla terenów uzbrajanych 
i  przeznaczonych pod zabudowę, co ma przeciwdziałać spekulacyjnemu 
„zamrożeniu”  terenów niezabudowywania po okresie karencji , w efekcie  
powinno nastąpić  zwiększenie podaży  terenów pod zabudowę, 
intensyfikacja zabudowy uzupełniającej na terenach wyposażonych  w 
infrastrukturę, a w konsekwencji spadek  cen działek budowlanych  i  
obniżenie kosztu  wybudowanego m2   

• zobligowanie samorządów do zbudowania (lub zapewnienia wykonania) 
infrastruktury miejskiej w określonym czasie,  w przypadku przeznaczenia  
pod zabudowę w MPZP nowych terenów ,   co może ograniczyć 
spekulacyjne przekształcanie terenów rolniczych lub leśnych na  
budowlane 

 
Poprawa jakości planowania  i kształtowania terenów urbanizacyjnych  
powiązana jest z wieloma czynnikami, a  nadmiernemu  rozlewanie się 
zabudowy  nie zapobiegnie objęcie  planami  całego Kraju.  
Temu mają służyć  następujące propozycje:  
-  decyzje  o opracowywaniu MPZP  powinny być podejmowana  dla tych 

terenów, które mają  uzasadnione argumenty dla przeznaczenia ich do 
urbanizacji , w dialogu z potencjalnymi inwestorami i lokalną społecznością 

- wprowadzenie w obszarze istniejącej zabudowy obowiązku  opracowywania 
MPZP w trójwymiarze , z makietą wirtualną lub  materialną, opracowywanie 
tych MPZP winno być wykonywane pod kierunkiem architekta z 
doświadczeniem planistycznym z udziałem  wielobranżowego  zespołu  

-  wprowadzenie możliwości zawierania umów inwestycyjnych z potencjalnymi 
inwestorami,   którym będzie można będzie: 
• powierzyć realizację infrastruktury miejskiej (woda, kanalizacja, drogi  a 

także współpraca przy realizacji infrastruktury  socjalnej) w ramach 
skumulowanej  kompensaty podatku od nieruchomości  za wykonane 
nakłady inwestycyjne  

• zobowiązać do wydzielenia  określonego % terenu (12-15 %) lub jego 
równowartości na rzecz  ogólnodostępnych terenów pod drogi, terenów  

31



zieleni  i rekreacji , terenów pod inwestycje oświatowe -  w ramach 
rozliczenia z przyszłej opłaty adiacenckiej 

-  wprowadzeniem możliwości  inwestowania na terenach pozbawionych 
planów miejscowych, a przewidzianych do urbanizacji  poprzez 
wprowadzenie możliwości opracowania Realizacyjnego Planu 
Urbanistycznego przez  inwestorów planujących inwestycje tych terenach , 
a obejmujących  większe obszary (powyżej  3- 5 ha?) , w RPU ujęte były by 
analizy i propozycje powiązań  planistycznych również  dla sąsiednich 
terenów, z zachowaniem procedury  konsultacji społecznych przy ich 
przyjęciu 

- przeciwdziałanie patologicznemu wykorzystywaniu prawa konsultacji 
społecznych poprzez obowiązek wniesienia kaucji zabezpieczającej 
ewentualne odszkodowania w wyniku nieuzasadnionego wniosku o 
zatrzymania lub opóźnienia rozpoczęcia inwestycji , lub wprowadzenie 
skutecznej drogi  prawnej dochodzenia roszczeń z tego tytułu 

 
Większość z tych zaleceń ujęta jest w propozycjach  nowego Kodeksu 
Urbanistyczno-Budowlanego , którego przyjęcie jest postulowane w jak 
najszybszym terminie.   
Przeciwdziałanie  brzydocie, niskiej jakości architektonicznej i estetycznej miast 
wymaga wprowadzenie  aktów legislacyjnych , w których określone będą 
narzędzia do zahamowaniu powszechnego chaosu instalacji  reklam 
wielkoformatowych,  psujących  krajobraz i architekturę przestrzeni  publicznej. 
Pomocną rolę może odegrać tu  przyjęcie części  przepisów projektowanej 
Ustawy o Ochronie Krajobrazu, a także spersonalizowanie  odpowiedzialności 
za decyzje o estetyce i  jakości architektury poprzez przywrócenie  stanowiska  
Architekta Miasta  w randze Zastępcy Burmistrza lub Wice - Prezydenta miasta 
. 
 
Ponadto obligatoryjnym działaniem  winna być stała edukacja  w zakresie kultury 
architektonicznej społeczeństwa, co może mieć miejsce poprzez  promowanie 
dobrych przykładów realizacji  architektoniczno- urbanistycznych  oraz 
promowanie  wiedzy o standardach  urbanistycznych. Wśród młodzieży 
dodatkowym elementem edukacji mogło by być  wprowadzenie w szkołach 
programów  kształtujących  kulturę odbioru dobrej jakości   architektury i 
urbanistyki. Powyższe działania są statutowym działaniem Stowarzyszenia 
Architektów Polskich SARP , jak i pozostałych  organizacji naszego środowiska  
zawodowego. 
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ZAŁĄCZNIK DO 

"RAPORTU O EKONOMICZNYCH STRATACH 

I SPOŁECZNYCH KOSZTACH NIEKONTROLOWNEJ 

URBANIZACJI W POLSCE". 

KRYZYS GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ 

W POLSCE 
 

 

 
Synteza przyczyn i celu 

 
 Jest to kryzys ideowy w systemie wartości i organizacji państwa.  

Żyjemy w chaosie pojęć. W Polsce gospodarujemy fragmentem biosfery i fragmen-

tem ludzkości. Jak wszyscy na Kuli Ziemskiej podlegamy ich związkom. 

Jesteśmy w Europie, a nie potrafimy korzystać z doświadczeń Europejczyków w or-

ganizacji państwa. Skandynawowie, Anglicy, Niemcy czy Francuzi utrzymują zrów-

noważenie procesów finansowych, społecznych i przyrodniczych w swoich prze-

strzeniach w oparciu o tradycje państw demokratycznych.  

Nasze państwo należy do międzynarodowego systemu finansowego i gospodarcze-

go. Jesteśmy w pełni od niego uzależnieni. Są one od naszych struktur demokra-

tycznego zarządzania praktycznie niezależne. Dominują je i zawłaszczają. Funkcjo-

nują w kategoriach globalnych. Nasze ustawodawstwo i struktury administracyjne w 

praktyce wspierają ten proces.  

 Podstawowe czynniki niszczące tak przyrodniczo jak i kulturowo     (cy-

wilizacyjnie) przestrzeń życia  w procesie przekształcania przestrzeni na na-

szym terytorium to: 

1. Uznanie prywatnej własności nieruchomości, a w szczególności terenu i jego za-

gospodarowania za "świętą własność prywatną" dopuszczającą dowolne na niej 

gospodarowanie, co umożliwia: 
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- wielkim organizacjom finansowym swobodne ingerowanie w istniejące  

- struktury miejskie 

- lokalnym właścicielom pól swobodne rozlewanie zabudowy poza obszar gra-

nic miast i na tereny naturalnej gospodarki przyrody (tereny zalewowe, lasy) 

2. Prawo uznające wstecz, że wywłaszczenie terenu pod cele społeczne dotyczy 

tylko budynku i drogi do niego prowadzącej, co powoduje destrukcję struktury 

fragmentów miast jak i np. szkoły pozbawionej terenów szkolnych 

3. Nie skoordynowany z naturalną możliwością i potrzebą obywatela system podzia-

łu samorządowego i hierarchia jego kompetencji 

 

 

 brak: 

- sformalizowanego poziomu możliwości rzeczywistej partycypacji społecznej 

opartej na bezpośrednich związkach przestrzennych (spółdzielnie, wspólnoty 

właścicieli na terenach do ~4 ha, kilkuset obywateli) 

- gminy miejskiej - dzielnicy (tzw. miasto w mieście o ograniczonej ilości miesz-

kańców i terytorium - kilkanaście do kilkudziesięciu tysięcy obywateli) 

- jednostki administracyjnej utrzymującej zależność funkcjonalno-przestrzenną 

gmin-dzielnic w skali dużego miasta "metropolii" 

 zbędny: 

- powiat 

- nadmiernej wielkości gminy-miasta 

4. System planów przestrzennego zagospodarowania nie opierający się na: 

- faktycznych prognozach zapotrzebowania terenów pod inwestycje,  

- intensyfikacji wykorzystania terenu w ramach istniejących granic miast, 

- nie chroniący przed zabudową terenów otwartych przyrodniczo czynnych, 

- nie określający jakości przestrzeni do której dążymy - jej nasycenia funkcją, 

formą, infrastrukturą i rodzajem współżycia z przyrodą - oraz ich wzajemnych 

relacji i proporcji w odniesieniu do człowieka - osoby - struktura, zależności 

funkcjonalne, forma i charakter przestrzeni publicznej tak kulturowej jak i przy-

rodniczej miejskiej 

5. System zamówień publicznych forsuje cenę jako jedyne kryterium, tym samym 

forsuje model przetargów właściwy tylko dla towarów bez uwzględnienia odrębnej 

34



 

 

specyfiki usług i świadczeń prac twórczych, eliminuje w praktyce kryterium jakości 

z celu działań inwestycyjnych przez: 

-  wytwarzanie systemu zastraszania pracowników administracji samorządów 

lokalnych, wyższych uczelni, itp. przez przedstawicieli Urzędu Zamówień Pu-

blicznych, Polskiej Agencji Rozwoju Przedsiębiorczości i innych  organizacji, w 

tym niektórych pozarządowych w bezwzględnym przestrzeganiu kryterium ce-

ny oraz dezawuowaniu wartości prac twórczych, 

- wytwarzanie zależności korupcyjnych  inwestor-wykonawca  

- praktyczną eliminację polskich przedsiębiorstw budowlanych z funkcji gene-

ralnego wykonawcy w dużych przedsięwzięciach inwestycyjnych. 

-  system aprobowania cen dumpingowych w przetargach,  

- powodowanie upadłości polskich przedsiębiorstw podwykonawczych 

- prowokowanie wieloletnich procesów w trójkącie inwestor-wykonawca-

projektant w sposób istotny dezorganizujących proces inwestycyjny. 

6. Faktyczna niezależność (a nawet nadrzędność) przedsiębiorstw zarządzających 

planowaniem, realizacją i eksploatacją dróg i infrastruktury technicznej od samo-

rządu lokalnego i jego sformalizowanej struktury przestrzenno-funkcjonalnej. Ww. 

przedsiębiorstwa coraz częściej są częścią ponadnarodowych korporacji giełdo-

wych, których jedynym celem jest zysk bez uwzględnienia zrównoważenia i 

współdziałania techniki z przyrodą w celu osiągania przestrzeni podtrzymującej 

życie. 

7. Spadek fachowości i możliwości sprawczych zarządów miast i zarządów instytucji 

publicznych i samorządowych oraz zawodów - urbanisty, architekta, inżynierów 

budowlanych w różnych specjalnościach, organizatorów procesu inwestycyjnego, 

organizatorów procesu budowlanego, wynikający z nacisków lobby globalnych 

inwestorów i struktur finansowych oraz właścicieli terenów na rzecz "wolności" 

spekulacji nieruchomości wbrew interesom obywateli i struktur przestrzenno-

funkcjonalnych miast. 

8. Lawinowy wzrost ilości przepisów powstających branżowo i ich wzajemna 

sprzeczność i zmienność w krótkim czasie oraz nieustalone relacje w kolejnych 

fazach działań w procesie gospodarowania przestrzenią oraz zmienność produk-

tów, ich kompatybilności i ceny powoduje, że większość planów, projektów i reali-

zacji gospodarowania przestrzenią staje się z natury rzeczy procesem prototypo-

wym wymagającym szeregu zmian, dostosowań i sprzężeń zwrotnych do noweli-
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zacji przepisów i rozwiązań, co wymaga czasu i nakładów finansowych. W sfor-

malizowanym procesie inwestycyjnym jest to traktowane jako błąd. A przecież ży-

jemy w procesie dynamicznych zmian. 

9. Medialnie lansowane hasło pełnej wolności twórczej "artysty" de facto zamykają-

ce ją w doktrynach tzw. sztuki nowoczesnej - destrukcji, skandalu, brutalizmu i in-

dywidualizmu itp., czy tzw. neomodernizmu zaprzeczającego formom wspólnoto-

wym, tworzącym związki tak między ludźmi, jak i ludzi z przyrodą 

 

Miasto organizm społeczno-przyrodniczy 

Przestrzeń istnieje. Przestrzeń kreująca i podtrzymująca życie na Ziemi jest w ra-

mach aktualnej wiedzy unikatem we Wszechświecie. Jego wielkość jest ograniczona 

i niezmienna. To musi być podstawą systemu wartości kształtującego procesy prze-

kształcania przestrzeni biosfery (okołoziemskiej). W tej przestrzeni dzieją się procesy 

kreujące warunki podtrzymujące życie zarówno w kategoriach przyrodniczych, jak i 

kulturowych (cywilizacyjnych). Toczą się w niezwykle złożonych proporcjach, których 

zmiana decyduje o niszczeniu lub tworzeniu.  Można śmiało stwierdzić, że proces                 

życia i procesy toczące się w przestrzeni biosfery tworzą jednię w pełni od siebie 

uzależnioną. 

Zarówno życie biologiczne jak gospodarowanie przestrzenią dla jego utrzymania  

wymaga regulacji tworzących związki jak i izolacje. Miasto jest organizacją życia lu-

dzi. 

Życie stworzone w tej przestrzeni jest wartością najwyższą. Od tego stwierdzenia 

trzeba tworzyć system wartości formujący przekształcenie przestrzeni tworzącej wa-

runki życia: 

- naturalna intensyfikacja procesów życia miejskiego (Kultura - cywilizacja) 

musi współżyć i wspierać naturalne procesy tworzące warunki życia w biosferze 

(Natura - przyroda), której wielkość jest niezmienna w ramach ograniczeń trwania 

Życia na Ziemi. 

Przypadek wg jednej z definicji filozofów to po prostu nieznany nam ciąg przyczyno-

wo-skutkowy zderzający się ze znanym nam ciągiem przyczynowo-skutkowym w ra-

mach czasoprzestrzennej struktury tych ciągów. Trzeba poznawać jak najwięcej 

istotnych powiązań. Hierarchię tych powiązań determinuje nasza Wola w ramach 

rozumienia wspólnoty interesów. 
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Stąd w ramach wspólnoty interesów ludzi żyjących na terytorium obecnego państwa 

polskiego w strukturach europejskich niezbędne jest: 

1) ograniczenie własności prywatnej na rzecz spraw społecznych i przyrodniczych,  

2) uznanie istniejących związków budynek-droga-tereny otwarte dla wszystkich 

funkcji miejskich za nierozdzielne tworzące "jednię" kulturowo-przyrodniczą, 

3) ustalenie struktury samorządowej w ramach demokracji lokalnej na poziomach: 

 3.1)  rzeczywistej możliwości partycypacji społecznej, demokracji bezpośredniej 

 (do ~4ha i kilkuset mieszkańców) 

 3.2) gminy miejskiej - dzielnicy (miasto w mieście do kilkudziesięciu tysięcy 

 mieszkańców) 

 3.3) jednostki administracyjnej utrzymującej i koordynującej związki  przestrzen-

no-funkcjonalne między gminami-dzielnicami (w skali dużego  miasta, metropolii) 

4) obowiązek wykonywania planów przez radę gminy opartych o: 

 4.1)  faktyczne prognozy zapotrzebowania terenów pod inwestycje, 

 4.2)  określenie granic miast do ww. prognoz, 

 4.3)  określenie zasad tworzenia przestrzeni publicznych miejskich w oparciu o  

 określone znane, tradycyjnie ukształtowane przestrzenie ulic, placów i  

 związanie z nimi funkcji tworzących więzi miejskie jak: kościół, ratusz, handel, 

 usługi, szkoła, miejsca pracy, itp (jakość formy i funkcji), 

 4.4) określenie zasad kształtowania i związków zieleni miejskiej z otwartymi  

  terenami przyrodniczymi, infrastrukturą techniczną i przestrzenią publiczną 

  (kanalizację, oczyszczanie, woda), 

 4.5)  ustalenie sieci wewnętrznej komunikacji i infrastruktury technicznej 

 4.6) wydzielenie ciągów transportowych i infrastruktury technicznej między gmi-

    nami-miastami (dzielnicami), 

 4.7)  konkursy na plany i projekty, których podstawowym kryterium jest jakość 

  określona w ww. punktach i wydatki na osiągnięcie celu. Określenie wykorzy-

  stania przestrzeni - intensywność, rodzaj użytkowania, forma, estetyka. 

5) oparcie zamówień publicznych w przedziale gospodarka przestrzenią, w tym 

przede wszystkim przestrzenią miasta i budowli je tworzących, o kryterium jakości 

celu, a w warstwie plan i projekt w oparciu o opłacany Konkurs wykazujący cel i 

korzyści z niego osiągane. Tak mierzalne (wydatki - zyski), jak niemierzalne wy-

ceną 
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6) wytworzenie obowiązkowych systemów zwrotnych i wzajemnie podporządkowa-

nych w planowaniu przestrzeni miasta w tym przestrzeni publicznych miejskich, 

zieleni, dróg i infrastruktury technicznej wg punktów 3.1),  3.2) i 3.3). 

7)  plan i warunki zabudowy mogą i powinny funkcjonować równolegle w oparciu o        

fachowość odpowiedzialnego urzędnika gminy-dzielnicy,  

plan dot. całości - granic, intensywności, struktury 

WZ wydaje odpowiedzialny, fachowy urzędnik w oparciu o: 

1 - współbrzmienie z istniejącą strukturą miejską lub planistyczną  

2 - zatwierdzony plan lub plan w opracowaniu 

Musi istnieć warstwa zaufania do fachowości. Margines na interpretację indywidual-

ną. Również w warstwie estetycznej. 

8) Odtworzenie bankowości komunalnej (gminnej). 

Decyzje ukierunkowujące gospodarkę przestrzenią na powstawanie współczesnej  

przestrzeni życia przez wzajemnie się wspierające przestrzenie Kultury i Natury mu-

szą być zrozumiałe dla wszystkich. Język gospodarki przestrzenią najprościej wypo-

wiada się łącznie językiem pisanym i językiem rysunku. Syntezy o istocie  przekształ-

cania konkretnego wycinka przestrzeni nie da się zapisać tyko językiem pisanym. 

Język rysunku jest wielokrotnie bardziej syntetyczny. Niemniej trzeba go umieć czy-

tać.    
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Prof. Krzysztof  Chwalibóg 
 

 
JAK POWSTRZYMAĆ DESTRUKCJĘ PRZESTRZENI? 
 
Ład przestrzeni warunkuje jakość życia i sprawność gospodarki ponieważ porządkuje 
przebieg zjawisk społecznych i ekonomicznych oraz chroni środowisko dzięki 
racjonalnemu rozmieszczeniu elementów zagospodarowania. 
Dlatego kreowanie i utrzymywanie ładu jest podstawowym obowiązkiem państwa. 
 
      Dotychczasowa i przyszła dynamika inwestycji powodująca radykalne zmiany w 
krajobrazie Polski wymaga dzisiaj poważnej refleksji oraz istotnych decyzji 
politycznych.  
Ich celem powinno być zbudowanie takiego modelu zarządzania przestrzenią który 
pozwoli na wyeliminowanie lub zdecydowane ograniczenie zjawisk szkodliwych i na 
tworzenie racjonalnej struktury zagospodarowania. 
 
Obecny stan polskiej przestrzeni charakteryzują następujące krytyczne zjawiska:  

• Przestrzenny substandard znacznej części nowej zabudowy mieszkaniowej. 
• Bezładna ekspansja stref podmiejskich zwłaszcza w obszarach 

metropolitarnych. 
• Rozpraszanie zabudowy na terenach rolniczych i rekreacyjnych. 
• Niszczenie wartości krajobrazu kulturowego i naturalnego. 
• Chaotyczna zabudowa komercyjna pasów przydrożnych. 
• Utrwalanie „ulicowej” struktury sieci osiedleńcz 
• Degradacja wizualna przestrzeni publicznych zaśmiecanych reklamą  

 
Fot.1. Chaos pomiędzy Warszawą i Piasecznem 
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Fot.2. „Dyskretny urok peryferii” 
 
    Jednym z konkretnych przykładów anarchicznego i chaotycznego, nowego 
zagospodarowania jest obszar położony pomiędzy południową granicą Warszawy a 
Piasecznem. W ciągu ostatniego 25-lecia powstało tam bezładne skupisko zabudowy 
o zaludnieniu kilkudziesięciu  tysięcy mieszkańców. Zrealizowane na zbyt wąskich 
działkach niewielkie zespoły zabudowy szeregowej, obsługiwane niesprawną siecią 
wiejskich dróg to urbanistyczny substandard, gdzie odległość do okna sąsiada 
wynosi zwykle nie więcej niż 8 metrów. Takie są peryferie w całej strefie podmiejskiej 
Warszawy ponieważ gminy nie są 
w stanie (lub nie chcą) zorganizować procesu budowy racjonalnej struktury miejskiej. 

 
Fot.3. Żoliborz 
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Fot.4. Ursynów 
 
     Okazuje się że to co było możliwe w latach 1919-39 (powstanie dzielnicy Żoliborz) 
jak w latach 1980-2010 (Ursynów- Natolin) czyli utworzenie świetnie zaplanowanych, 
wyposażonych w usługi i opartych o transport publiczny dzielnic miejskich, nie udaje 
się w warunkach współczesnych. Jest tak dlatego że w obecnym systemie 
planowania przestrzennego w Polsce brak narzędzi urbanistycznych niezbędnych dla 
tego celu a co gorzej nawet nie ma świadomości że są  one w ogóle potrzebne.  
 
     Kontynuacja procesu chaotycznego „rozlewania się miast” oraz rozpraszanie 
zabudowy na terenach rolniczych i leśnych oznacza nie tylko marnotrawienie i 
destrukcję 
jakości przestrzeni ale pociąga za sobą katastrofalne konsekwencje ekonomiczne. 
Wyznaczanie w planach miejscowych terenów zabudowy o chłonności kilkudziesięciu 
milionów osób a następnie realizacja budynków oraz infrastruktury na pustych polach 
generuje nie tylko marnotrawstwo środków inwestycyjnych publicznych i prywatnych 
ale utrwala irracjonalną strukturę przestrzenną której koszty funkcjonowania będą 
stale rosnąć obciążając budżet publiczny i kieszeń podatnika 
 
    Podejmowane są wprawdzie wycinkowe próby zmian legislacyjnych do jakich 
należy zaliczyć projekt Kodeksu Budowlanego a także nowelizację Ustawy 
Krajobrazowej, 
Jednak w przypadku kodeksu mamy do czynienia jedynie z procesem zarządzania 
przestrzenią w skali gminy a Ustawa Krajobrazowa dotyczy  wybranych obszarów 
krajobrazowych. 
Tymczasem problemy rozlewania się miast oraz efektywnej ochrony i kształtowania 
krajobrazu jako całości wymagają  zasadniczych rozwiązań generalnych. 
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I.Problem całościowego kształtowania aglomeracji 
 
 

 
Fot.5. Śmietnik peryferii 
 
    Aby powstrzymać lub ograniczyć chaotyczny rozwój peryferyjny nie wystarczy 
uregulować 
proces planowania miejscowego. W tym celu trzeba dokonać radykalnej zmiany w 
systemie 
planowania i zarządzania przestrzenią wprowadzając rozwiązania których w tym 
systemie brak. 
Fenomen rozlewania się zabudowy nie jest zjawiskiem zachodzącym w obrębie 
granic administracyjnych jednego miasta ale dotyczy całej aglomeracji i wykracza 
poza skalę gminy. Dlatego potrzebny jest efektywny sposób zarządzania całą 
aglomeracją a nie tylko 
jej miastem centralnym. 
 
W przypadku aglomeracji warszawskiej w obecnym stanie jej plan powstaje na 
zasadzie 

• inwentaryzacji i niejako sklejenia planów poszczególnych gmin, co rzecz jasna 
nie ma nic 

• wspólnego z prawdziwym planowaniem aglomeracji. Problemu nie rozwiąże 
samo tworzenie 

• planistycznego pojęcia obszarów funkcjonalnych ponieważ podstawą musi być 
odpowiedni 
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• podział terytorialny, tak aby aglomeracja stanowiła jednostkę efektywnego 
zarządzania przestrzenią. 

 
Aby osiągnąć taki stan konieczne jest stworzenie mechanizmów rzeczywistej 
współpracy 
poszczególnych jednostek samorządu w ramach większej całości. Przykładowo 
aglomeracja 
mogłaby stanowić jeden powiat. 
 
II. Alternatywa dla zjawiska rozlewania się zabudowy 
 

 
Fot.6. Koncepcja Pasma Północnego Warszawy 1970 
 
Rzeczywistą alternatywą dla rozlewania i rozpraszania się zabudowy na całym 
obszarze peryferii a w rezultacie dla pochłaniania terenów otwartych oraz niszczenia 
krajobrazu 
jest tworzenie obszarów zorganizowanej urbanizacji na wybranych 
najkorzystniejszych kierunkach. 
Problem ten wymaga rozwiązania nawet w warunkach spowolnienia 
demograficznego wzrostu w skali kraju ponieważ szereg większych aglomeracji 
będzie nadal rosnąć. 
 

43



 

Tendencje poszukiwania miejsca zamieszkania poza miastem centralnym 
powodowane 
dążeniem do lepszych warunków środowiska a także rosnącymi możliwościami pracy 
zdecentralizowanej będą trwały. Należy więc stworzyć ofertę, która odpowiadając 
tym potrzebom będzie jednocześnie zapewniać racjonalny społecznie i ekonomicznie 
model organizacji przestrzeni.    
 
 
 
 
 
III. Spójne miasto 
 
 

 
Fot.7.Koncepcja pasma  Gonesse (Paryż) 
 
Alternatywą dla mieszkania w rozproszonej jednorodzinnej zabudowie pozbawionej 
usług  oraz obsługi transportem publicznym powinny być nowe, zorganizowane 
współcześnie dzielnice o bogatym programie funkcji miejskich oraz zróżnicowanej 
intensywności.. 
Powinny one jednocześnie zapewniać dobry kontakt z terenami zieleni i rekreacji 
podobnie 
jak umożliwia to zespół Ursynów-Natolin (las Kabacki).  
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Ten rodzaj relacji przestrzennych umożliwia struktura pasmowa o intensywności 
zabudowy 
wysokiej wzdłuż centralnej osi transportu szynowego i malejąca w strefie 
zewnętrznej.  
 
Taki model zamieszkania jest atrakcyjny nie tylko dla osób kupujących mieszkania 
ale rzecz jasna również dla deweloperów ponieważ pozwala on na uzyskanie jakości 
mieszkań, budynków oraz osiedli o wysokim standardzie, przewyższającym 
zdecydowanie jakość 
możliwą do zapewnienia w zabudowie nie zintegrowanej. 
Korzyści z zastosowania tej zasady budowania struktury miejskiej nie ograniczają się 
do sfery społecznej. Równie istotne są one z punktu widzenia ekonomii i dotyczą 
zarówno kosztów budowy jak i kosztów funkcjonowania takiego układu. 
Korzyści te to oszczędność terenu, mniejsze nakłady na koszty budowy i eksploatacji 
infrastruktury drogowej i inżynieryjnej, mniejsza energochłonność. 
 
 
Jak budować spójne miasto? 
 

 
Fot.8. Centrum Berlina – projekt zintegrowany 
 
Nie ma wątpliwości co do potrzeby powstawania tak zorganizowanych nowych 
zespołów zabudowy miejskiej, powstaje jednak pytanie: w jaki sposób można je 
realizować? 
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Z pewnością nie jest to możliwe w obecnym polskim systemie zarządzania 
przestrzenią. 
Trzeba więc spojrzeć jak tego rodzaju struktury powstają w innych krajach 
członkowskich Unii Europejskiej. 
 
Dobrym przykładem jest system stosowany we Francji pod nazwą Stref 
Zagospodarowania Skoordynowanego (Zones d’Amenagement Concerte’). 
W procedurze tej Mer miasta lub Prezydent aglomeracji powołuje firmę – inwestora 
zastępczego zlecając jej przeprowadzenie operacji której celem jest zrealizowanie 
zespołu zabudowy (dzielnicy lub kompleksu wielofunkcyjnego). 
Inwestor zastępczy przeprowadza całość operacji od początku do końca. Sekwencja 
działań jest następująca:  
 

 Wybór terenu i opracowanie programu 
 Wykup terenów i restrukturyzacja 
 Opracowanie planu zagospodarowania całości 
 Procedura przetargowa na poszczególne tereny inwestycyjne 
 Projekty poszczególnych obiektów koordynowane z planem 

zagospodarowania 
 Proces realizacji infrastruktury publicznej i obiektów prywatnych 

 
W tak zapisanym procesie bierze udział wiele podmiotów: 
 

 Inwestor publiczny – inicjator procesu 
 Inwestor zastępczy – organizator procesu 
 Inwestorzy prywatni – uczestnicy 
 Urbanista całej operacji 
 Architekci poszczególnych obiektów 

 
Jest to więc złożona inwestycja publiczno-prywatna w wyniku której nie tylko 
powstaje przestrzeń miejska o wysokiej jakości ale zostaje wygenerowany dochód 
dla sektora publicznego i prywatnego. 
Oczywiście powstaje pytanie z jakich środków proces ten jest uruchamiany. W 
systemie francuskim środki pochodzą z Funduszu Inwestycji oraz z odpisów 
książeczek mieszkaniowych. Dochody Inwestora Publicznego z operacji po spłaceniu 
kosztów 
i wpłacie na Fundusz Inwestycyjny stanowią korzyść dla samorządu terytorialnego. 
 
W tak pomyślanym systemie samorządy mogą zyskiwać na mądrze zorganizowanej 
urbanizacji  podczas kiedy w polskich warunkach bezmyślna nadpodaż terenów pod 
chaotyczną zabudowę skutkuje kolosalnymi stratami. 
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Przedstawiony powyżej system w Polsce nie istnieje a co zadziwiające nikt nie 
zauważa potrzeby wprowadzenia go. Można to tłumaczyć zapewne zdecydowaną 
niechęcią jaka 
wiąże się z ideą partnerstwa publiczno-prywatnego ze względu na zagrożenie 
podejrzeniami o korupcję.  
 
 
 
 
Jak chronić i kształtować krajobraz? 
 
Inwestycje prowadzone na obszarze całego kraju związane z rozbudową 
infrastruktury 
w istotny sposób oddziałują na krajobraz powodując jego znaczne przekształcenia. 
W wyniku niesprawności polskiego systemu planowania wiele tych zmian wywołuje 
degradację cennych wartości wielu obszarów krajobrazowych. 
Dewastację powodują w największym stopniu następujące zjawiska: 
 

 Rozpraszanie zabudowy 
 Przypadkowe lokalizacje farm wiatrowych 
 Bezmyślna obudowa ekranami akustycznymi wielu dróg 
 Zaśmiecanie krajobrazów reklamą 
 Betonowanie odcinków wybrzeża morskiego 
  

Należy przewidywać nasilenie tych już obserwowanych procesów w przyszłości. 
Dotychczasowe próby przeciwdziałania tym zagrożeniom nie rozwiązują problemu 
skutecznie. Projekt zmiany Ustawy Krajobrazowej być może poprawi nieco sytuację 
jednak nie dokona zasadniczej zmiany.  Po pierwsze dlatego że nie dotyczy on 
całego krajobrazu a jedynie wybranych, po drugie że proponowany system audytów 
dokonywanych  
co 20 lat może być tylko inwentaryzacją szkód a nie monitorowaniem które ma 
zapobiegać. 
 
Jeżeli mamy nie dopuścić do zniszczenia wartości nieodnawialnych dziedzictwa, 
konieczne jest konsekwentne i całościowe opracowanie zasad ochrony i 
kształtowania krajobrazu. 
Działanie to winno być zgodne z podpisaną przez rząd Europejską Konwencją 
Krajobrazową 
I przeprowadzone przy udziale kompetentnego zespołu autorów. 
Jego opracowanie nie powinno być uwarunkowane czasokresem politycznych 
kadencji ale 
wymogami kompletności  i rzetelności. 
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Konkluzje 
 
Reasumując – rozwiązanie  wymienionych wyżej problemów stanowi warunek 
konieczny 
Aby powstrzymać chaotyczne rozprzestrzenianie się ekstensywnej zabudowy. 
Trzeba więc: 
 

 Dostosować podział jednostek samorządu terytorialnego do zasięgu 
przestrzennego danej aglomeracji, lub też wymusić prawnie efektywną 
współpracę pomiędzy poszczególnymi jednostkami (gminami i powiatami) w 
procesie zarządzania przestrzenią aby umożliwić sterowanie rozwojem 
 

 Wprowadzić zasady innowacyjnego, aktywnego planowania przestrzennego w 
miejsce zachowawczego systemu biernego wyznaczania terenów dla 
poszczególnych funkcji czyli wprowadzić narzędzia planowania operacyjnego. 

 
 Wprowadzić zasadę opracowywania koncepcji przyszłego rozwoju aglomeracji 

Poprzez wyznaczanie kierunków i obszarów realizacji zespołów spójnej 
zabudowy 

 
 Wprowadzić procedury prawne i finansowe pozwalające na powstawanie 

zintegrowanych, spójnych programowo i przestrzennie kompleksów 
urbanistycznych 
stanowiących atrakcyjne obszary osiedleńcze dla mieszkańców i firm. 
 
 
 

Nie istnieje jednak możliwość aby te działania mogły zostać skutecznie podjęte przez 
organy administracji państwa bez czytelnego wyrazu woli politycznej, który nadałby 
im odpowiednią 
rangę.  
Na taki fakt nie można jednak liczyć, biorąc pod uwagę, że pomimo poparcia 
sejmowych komisji infrastruktury i samorządu terytorialnego rząd nie uwzględnił 
dezyderatu 
poselskiego w sprawie przyjęcia projektu Polskiej Polityki Architektonicznej jako 
deklaracji 
wyrażającej potrzebę polityki jakości krajobrazu, przestrzeni publicznej i architektury. 
  
Unikanie zdecydowanych rozstrzygnięć i ograniczenie się do punktowych zmian w 
systemie 
prawnym nie zmieni zasadniczo sytuacji. 
Niechęć do podejmowania działań wymagających czasu dłuższego niż kadencja 
paraliżuje 
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wszystkie programy dalekosiężne a takie właśnie są konieczne aby można było 
zmieniać 
rzeczywistość.  
 
Prezydent RP Bronisław Komorowski w swoim wystąpieniu w Sejmie w dniu 4 
czerwca 
uznał konieczność podejmowania strategicznych decyzji jako niezbędnych dla dobra 
kraju. 
 

 
Tekst opracowany w oparciu o tezy społecznego projektu Polskiej Polityki 
Architektonicznej 
Warszawa 2011, Polska Rada Architektury, SARP,TUP, Izba Architektów RP 
Autorzy zdjęć: Krzysztof Chwalibóg, Dariusz Śmiechowski, Przemysław Wolski 
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PARAGRAFY DOBREGO MIASTA. 

 
Kryzys polskiej przestrzeni jest faktem dostrzeganym przez środowiska 
profesjonalne i naukowe, przez „zwykłych” mieszkańców miast, a także 
przez władze rządowe1. 
      Negatywne zjawiska jakie obserwujemy w zagospodarowaniu 
przestrzeni powstają sprzecznie z szeroko opisaną i dostępną 
współczesną wiedzą urbanistyczną, manifestami i kartami2, 
prawodawstwem i praktyką polityki przestrzennej innych krajów UE. 
      Równocześnie zagospodarowanie polskiej przestrzenne jest wynikiem 
procesów przebiegających zgodnie z obowiązującym prawem, a istniejąca 
legislacja nie tylko nie przeciwdziała zagrożeniom związanym z dewastacją 
przestrzeni, ale je umożliwia, a nawet generuje.  
      Dążenie do słusznie, chociaż bardzo ogólnie, sformułowanych w 
istniejących przepisach prawnych podstawowych celów zagospodarowania 
przestrzeni do jakich należy zaliczyć  zrównoważony rozwój3, osiąganie 
ładu przestrzennego4, racjonalności struktur osadniczych i sieci 
infrastruktury5, wymaga zmian istniejącej legislacji.  
      Nowa legislacja normatywna wymaga sformułowania w ustawach i 
rozporządzeniach paragrafów „dobrego miasta” w szerokim rozumieniu 
osiągania powyżej określonych celów.   

                              
 
 

1 Patrz. mn. Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju, projekt Krajowa Polityka Miejska, trwające 
prace nad  Kodeksem Budowlano Urbanistycznym.  
2 Np. Karta Nowej Urbanistyki (1993), Nowa Karta Ateńska (2003). 
3 Patrz. Art.5 Konstytucji RP, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 2003, art. 2.2.  
4 Patrz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 2003, art. 2.1. . 
5 Patrz Ustawa o samorządach zawodowych architektów, inżynierów budownictwa i urbanistów (2000), art. 
2.3. W 2014 zawód urbanisty wykreślono z listy zawodów regulowanych.  
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      Poniżej przedstawiono propozycje zmian / nowelizacji / wprowadzenia 
nowych przepisów prawnych obowiązujących w planowaniu przestrzennym 
i prowadzeniu polityki rozwoju przestrzennego miast uszeregowane według 
zagadnień uznanych za najbardziej istotne dla rozwoju „dobrego miasta”.       
 
Miasto zwarte.   
Rozwój miasta zwartego w dążeniu do racjonalności funkcjonalnej i 
ekonomicznej  struktur osadniczych oraz sieci infrastruktury, a 
równocześnie ochrony terenów przyrodniczych wymaga stworzenia 
ustawowych barier dla rozpraszania zabudowy  miedzy innymi ipoprzez:  

• Parametryzacja potrzeb terenów zabudowy – ustawowy sparametryzowany 
sposób określania terenów zabudowy niezbędnych dla rozwoju miasta ustalanych 
w Studium.  

• Priorytety rozwoju – ustawowa regulacja określająca w jakim stopniu 
wykorzystanie dla potrzeb rozwoju strefy zurbanizowanej, poprzez rewitalizację, 
rewaloryzację, intensyfikację6, umożliwia planowanie nowej urbanizacji na 
terenach rozwojowych. (np. wzorem brytyjskiego ustawodawstwa), W 
konsekwencji ustawowym obowiązkiem Studium powinno być wyznaczenie Strefę 
zurbanizowanej i Strefy rozwoju urbanizacji wg ustawowych definicji tych stref.        

• Planowanie metropolitalne – stworzenie skutecznych instrumentów planowania 
rozwoju integralnie dla obszarów metropolitalnych co w znacznym stopniu 
mogłoby ograniczyć terenowe potrzeby rozwoju bilansowane oddzielnie w 
granicach gmin / miast wchodzących w skład metropolii i w konsekwencji 
przeciwdziałać rozpraszaniu zabudowy.   

• Podatek katastralny – wprowadzenie podatku od wartości nieruchomości na 
terenach uchwalonych planów i wyposażonych w infrastrukturę techniczną w celu 
ograniczenia spekulacji terenami, mobilizacji do wykorzystania dla rozwoju 
terenów przygotowanych do zabudowy i zmniejszenia presji właścicieli terenów w 
Strefie rozwoju zabudowy na sporządzanie planów ustalających przeznaczanie 
nowych terenów na zabudowę.  

 
Miasto zielone.   
Rozwój miasta „zielonego” wymaga stworzenia ustawowych regulacji dla 
równoważenia terenów zabudowanych i miejskich terenów otwartych o 

                              
 
 

6 Priorytet rozwoju wewnątrz obszarów zurbanizowanych podkreśla zarówno Karta Nowej Urbanistyki (1993) 
pkt. 4 jak i Nowa Karta Ateńska (2003) Cz. A pkt 5.  
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funkcjach przyrodniczych, rekreacyjnych, klimatycznych, krajobrazowych, 
strukturalnych między innymi poprzez:       

• Strefa przyrodnicza miasta – ustawowy obowiązek wyznaczania w Studium 
Strefy przyrodniczej tworzącej ciągły przestrzennie system miejskich terenów 
otwartych wraz z określeniem zasad zagospodarowania i użytkowania terenów tej 
strefy7.   

• Zieleń miejska – włączenie do katalogu inwestycji celu publicznego 
wymienionych w Ustawie o gospodarce nieruchomościami terenów zieleni 
miejskiej.  

• Tereny biologicznie czynne – ustalenie wskaźników powierzchni biologicznie 
czynnej (pbc) dla terenów zabudowy, zróżnicowanych dla obszarów o różnej 
funkcji i intensywności zabudowy. Tereny o odpowiednio wysokim udziale pbc 
mogłyby stanowić uzupełnienie Strefy przyrodniczej8.  

• Instrumenty zielonej polityki – ustalanie krajowo lub lokalnie podatków od 
nieruchomości  zachęcających do realizowania w Strefie przyrodniczej zarówno 
inwestycji prywatnych jak i celu publicznego warunkujących funkcjonalną i 
ekonomicznie uzasadnioną rolę terenów otwartych w mieście (np. wielko 
obszarowe tereny parków i sportowe, cmentarze, ogrody działkowe, tereny 
powierzchniowej retencji wód deszczowych, lasy, a także tak zwane rolnictwo 
miejskie9).  
 

Miasto społeczności lokalnych.  
Kształtowanie struktury funkcjonalno przestrzennej terenów zabudowy w 
sposób sprzyjający integracji lokalnych społeczności, dobrej jakości życie i 
równocześnie ograniczenia wymuszonych podróży miejskich wymaga 
między innymi:  

                              
 
 

7 W Studium ukizp Warszawy (2006) ustalono strefę nazwaną System Przyrodniczy Warszawy z udziałem 60 
– 80% terenów biologicznie czynnych, Zygmunt Ziobrowski w Urbanistyczne wymiary miast (2012) definiuje 
System Przyrodniczy Obszaru o udziale 90% terenów biologicznie czynnych wskazując, że powinien on 
stanowić minimum 35% obszarów zurbanizowanych, a Cliff  Moughton w Urban design – Green dimention 
(2005) ocenia tą wielkość na minimum 30%.  
8 W Studium ukizp Warszawy (2006) przy ograniczeniu terenów zieleni zastosowano właśnie takie 
rozwiązanie gdzie tereny przeznaczone na zabudowę o określonym udziale pbc stanowią część Systemu 
przyrodniczego Warszawy.   
9 Znaczenie terenów rolnych dla kształtowania zrównoważonej struktury przestrzennej miasta podkreślono 
mn w Karcie Nowej Urbanistyki (1993) pkt. 3 i Nowej Karcie Ateńskiej (2005) cz. B, pkt.3, a Andrzej 
Jędraszko w Planowanie środowiska i krajobrazu w Niemczech na przykładzie Stuttgartu (1998) szeroko 
opisuje instrumenty realizacji tzw zielonej polityki, w tym utrzymania terenów rolnych w mieście.  
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• Miasto małych miast.  – ustawowy obowiązek ustalania w Studium podziału 
Strefy zurbanizowanej i Strefy rozwoju urbanizacji na wielofunkcyjne dzielnice 
„miasta w mieście” o zróżnicowanej funkcji wiodącej, z lokalnym centrum w 
zasięgu pieszego dojścia.   

• Parametry „miasta w mieście” – stworzenie przepisów ustalających minimalną i 
maksymalną wielkość „miasta w mieście” (w tym np. liczba mieszkańców, 
intensywność zabudowy, gęstość zaludnienia) warunkującą możliwość społecznej 
integracji i ekonomicznie uzasadnione wyposażenie mieszkańców w niezbędną 
infrastrukturę społeczną, techniczną  oraz obsługę transportem publicznym10.  

• Miasto egalitarne. - dążenie do miasta egalitarnego11 (w polskich warunkach 
związanego przede wszystkim z różnic poziomu zamożności) wymaga ustalania 
w planach zagospodarowania przestrzennego, w obszarach „miast w mieście”, 
terenów zabudowy mieszkaniowej o różnych standardach (w tym np. mieszkania 
dostępne typu TBS, mieszkania dla młodych, budownictwo komunalne). 
Ustawodawstwo regulujące politykę mieszkaniową byłoby podstawą do jej 
realizacji w planowaniu przestrzennym, a regulacje zachęcające / obligujące do 
tworzenia gminnego zasobu gruntów ułatwiłyby planowanie terenów o 
zróżnicowanych standardach zabudowy mieszkaniowej na terenach będących 
własnością samorządu sporządzającego plan.  

 
Infrastruktura społeczna.  
Dążenie do poprawy jakości życia mieszkańców wymaga regulacji 
zapewniających dostępność mieszkańców do obiektów organizacji życia 
społeczności lokalnych w formie przepisów normatywnych jak np.:  

• Normatyw urbanistyczny określający krajowe standardy wyposażenia w obiekty 
infrastruktury społecznej takie jak szkoły, przedszkola, obiekty kultury, służby 
zdrowia, zieleni i sportu, także lokalnych usług handlu. Normatyw urbanistyczny 
powinien określać np. wskaźniki wielkości terenu przypadającego na mieszkańca 

                              
 
 

10 Zasady struktury terenów urbanizacji oparte o podział na wielofunkcyjne dzielnice „miasta w mieście” są 
szeroko opisane wraz z określeniem optymalnej wielkości (ca 50 tysięcy mieszkańców), gęstości zaludnienia 
i niezbędnych obiektów infrastruktury społecznej mn w Krier L. Architektura Wspólnoty (2011), praca 
zbiorowa red. Katz P. The New Urbanizm, towar dan architecture of comunity (1994), Papanek V. The green 
imperative – ecology, and ethics in design and architecture (1995), Moughton C. Urban Design – Green 
Dimention (2005).    
11 Patrz mn. Karta Nowej Urbanistyki (1993) pkt. 7,13.  
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dla tych obiektów i terenów wraz z maksymalną odległością / czasem dojścia 
pieszego do nich12.  

 
Przestrzeń publiczna.  
Kształtowanie sieci miejskich przestrzeni publicznych warunkujących 
prawidłową obsługę komunikacyjną i infrastrukturalną terenów zabudowy 
oraz tworzących warunki dla życia społeczności lokalnych i rozwoju 
społeczeństwa obywatelskiego wymaga między innymi:  

• Ilość przestrzeni publicznej – ustawowy obowiązek ustalania w miejscowych 
planach zagospodarowania przestrzennego publicznych przestrzeni ulic i placów 
w określonej przepisami proporcji do wielkości obszaru i / lub maksymalnej 
wielkości kwartału wydzielonego ulicami publicznymi13 (wskaźnik przepisowy 
zróżnicowany w zależności od funkcji wiodącej obszaru).   

• Scalanie i podział nieruchomości – ustawowy obowiązek scalania i wtórnego 
podziału nieruchomości przy sporządzaniu planów zagospodarowania 
przestrzennego na obszarach gdzie brak jest przestrzeni publicznej w ilości 
przepisowo ustalonej 

• Pozyskiwanie terenów miejskiej przestrzeni publicznej – ustawowy 
obowiązek nieodpłatnego przekazywanie terenów na realizację przestrzeni 
publicznej w ilości / proporcji ustalonej przepisowym wskaźnikiem (np. wzorem 
ustawodawstwa II RP).     

  
Miasto oparte na transporcie publicznym.   
Dążenie do rozwoju miasta opartego na transporcie publicznym i ruchu 
pieszym14 oraz  ograniczania wymuszonych podróży miejskich, zgodnie z 
zasadami zrównoważonego rozwoju, wymaga w zagospodarowaniu 
przestrzennym, poza wyżej określonymi zasadami,  między innymi: 

• Równoważenia rozmieszczenia celów i źródeł podróży – ustalanie w Studium  
policentrycznej struktury koncentracji miejsc zatrudnienia poprzez odpowiednią 

                              
 
 

12 Przykładem lokalnego normatywu urbanistycznego są ustalenia Studium uikzp Warszawy (2006), a 
przykłady wskaźników normatywnych podaje zarówno Zygmunt Ziobrowski w Urbanistyczne wymiary miast 
(2012) jak i Dylewski et al. w Poradnik Urbanisty (2003).  
13 Optymalna wielkość terenu przeznaczana na przestrzeń publiczną oceniana jest na ca 25 – 35 % obszaru 
‘miasta w mieście” zarówno przez Leona Kriera jak i Petera Calthorpe,a, a także Ustawa o gospodarce 
nieruchomościami II RP ustalała taki procent terenów do nieodpłatnego przekazywania przez właścicieli na 
realizację przestrzeni publicznej w procesach scaleń i wtórnego podziału nieruchomości.  
14 Patrz np. Peter Cathorpe w The next American Metropolis – Ecology, Comunity and the American Dream 
(1993).  
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proporcję miejsc zamieszkania i miejsc pracy w wielofunkcyjnych „miastach w 
mieście” opartych o ruch pieszy15.   

• Priorytet planowania rozwoju – ustalenie obowiązku planowania rozwoju w 
Strefie rozwoju urbanizacji w pierwszej kolejności na obszarach obsługiwanych 
efektywnym transportem publicznym (np. kolej).  

• Intensywność zabudowy – ustalenie normatywnych wskaźników intensywności 
zabudowy / gęstości zaludnienia w obszarach zasięgu pieszego dojścia do 
przystanków transportu publicznego zróżnicowanych dla typów transportu (np. 
metro, kolej, autobus).  

 
Krajobraz miasta.  
Wśród uwarunkowań osiągania ładu przestrzennego sformułowanych 
ustawowo powinien znaleźć się nie tylko zapis o ochronie istniejących 
wartości kulturowych, architektury i urbanistyki, ale także o tworzeniu 
nowych wartości. Całkowite pominięcie w istniejącej legislacji roli 
planowania przestrzennego jako instrumentu kształtowanie egzystencjalnej 
wartości piękna krajobrazu miasta nie jest zapewne bez wpływu na stan 
zagospodarowania przestrzeni.  Dążenie do kompozycyjno – estetycznych 
wartości przestrzeni, ustawowo uznanych za integralny element 
kompleksowo zdefiniowanego ładu przestrzennego, uzasadnia szerokie 
zastosowanie trybu konkursów urbanistycznych poprzedzających 
sporządzanie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.     
 
Obowiązek planistyczny i decyzja o warunkach zabudowy.   
W przedstawianych diagnozach negatywnych zjawisk w 
zagospodarowaniu przestrzennym jako jedną z istotnych kwestii wymienia 
się problemy wynikające z prawnych uregulowań dla wydawania Decyzji o 
warunkach zabudowy na obszarach dla których nie sporządzono planów, a 
równocześnie braku skutecznych regulacji obowiązku planistycznego. 
Zmiany legislacyjne w tym zakresie powinny obejmować przede 
wszystkim: 

• Obowiązek planistyczny - rozszerzenie ustawowego obowiązku planistycznego 
(bez prawa wydawania Decyzji wz) dla wyznaczanych w Studium Strefy 
przyrodniczej, Strefy rozwoju urbanizacji, lokalnych centrów dzielnicowych 

                              
 
 

15 Patrz jw. Calthorpe.  
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(centrów „miast w mieście”) oraz dla obszarów wymagających scaleń i wtórnej 
parcelacji dla wyznaczania nowej przestrzeni publicznej ulic i placów.  

• Zasada dobrego sąsiedztwa - zdefiniowanie zasady dobrego sąsiedztwa między 
innymi poprzez co najmniej ograniczenie tzw. obszaru analizy (np. maksymalnie, 
a nie jak w obecnym Rozporządzeniu minimalnie, trzykrotna długość frontu 
działki).   

• Obszar decyzji wz - ustalenie maksymalnego obszaru terenu inwestycji, dla 
której można wydać Decyzję wz. w Strefie zurbanizowanej.  

   
Wnioski.   
Powyżej przedstawione propozycje zmian regulacji prawnych nie 
wyczerpują zakresu wszystkich działań jakie należy podjąć aby 
powstrzymać dalszą degradację przestrzeni, a z racji na charakter tekstu 
ograniczono podane odwołania do wybranych pozycji bogatej bibliografii 
tematu, w której można znaleźć uzasadnienie i przykłady stosowania 
zasad, standardów i wskaźników przestrzennego zagospodarowania 
„dobrego miasta”.  
      Należy się spodziewać, że nowa legislacja normatywna regulująca 
planowanie i zagospodarowanie przestrzenne będzie budzić sprzeciw 
wielu podmiotów uczestniczących w tych procesach w sytuacji utrwalonej 
doktryny swobody budowlanej i nieuzasadnionego żadnym przepisem 
powszechnego rozumienia prawa własności jako równoznacznego z 
prawem do zabudowy.   
      Również nie należy oczekiwać, że zmiany prawa zniwelują wszystkie 
już zaistniałe w przestrzeni negatywne zjawiska.   
      Jednak dzisiejszy stan zagospodarowania przestrzeni, legislacja i 
wynikające z niej praktyka planowania przestrzennego i polityka 
przestrzennego rozwoju  wskazują, że podjęcie działań na rzecz rozwoju 
„dobrego miasta”  jest nie tylko konieczne, ale także pilne.   
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Bartłomiej Kolipiński 

 

KILKA UWAG NA O NIEKONTROLOWANEJ 
URBANIZACJI 

 

 wypowiedź na konferencji  KBM i FRDL : „O ekonomicznych stratach i społecznych 
kosztach niekontrolowanej  urbanizacji”, Warszawa,  30 czerwca 2014 

 W ostatnim czasie problem   niekontrolowanej urbanizacji, dzięki bardzo 
wymownemu    Raportowi na ten tenmar,  pojawił się w mediach, stając się nawet 
przedmiotem polemiki. To bardzo dobrze.  Sprawa ta zasługuje  bowiem na  
społeczne zainteresowanie.    Może to   zmobilizuje tzw. czynniki decyzyjne  do 
dokonania   zmian  w systemie planowania przestrzennego.   

   Lektura Raportu i dotychczasowa dyskusja  o niekontrolowanej urbanizacji  
pozostawia   jednak pewien niedosyt. Dotyczy on   przede wszystkim   przyczyn, 
które do tego zjawiska doprowadziły.  Dlatego  chciałbym przekazać kilka 
spostrzeżeń i uwag na ten temat.  

                                                                 *** 

      Urbanizacja w znaczeniu przestrzennym to proces przejmowania  terenów 
niezabudowanych na cele związane z rozwojem osadnictwa (ekspansja) oraz 
przekształcanie terenów już zabudowanych (sanacja). Z uwagi chociażby  na 
niepomnażalność  ziemi, ale także konstytucyjny wymóg zrównoważonego rozwoju,  
musi być to proces    kontrolowany przez   publiczne podmioty polityki przestrzennej. 
Co do tego nie ma chyba wątpliwości.  

      W warunkach gospodarki rynkowej i prywatnej własności ziemi    kontrola 
procesów  urbanizacji może   polegać na stosowaniu prawnie dopuszczonych 
środków oddziaływania na osoby i instytucje,  w celu spowodowania  ich  poczynań  
zgodnych   z celami  polityki przestrzennej. Cele te muszą być oczywiście zapisane     
w aktach polityki przestrzennej.    

     W świetle powyższych uwag należy przyjąć, że   pojęcie „niekontrolowana 
urbanizacja”   oznacza procesy przekształceń przestrzennych, w stosunku do których 
podmioty polityki przestrzennej  nie podejmują interwencji.  Hipotetyczne przyczyny 
takiego zaniechania mogą wynikać z:  

• braku jednoznacznie określonych celów polityki przestrzennej; 
• nieadekwatnych do celów polityki instrumentów jej realizacji; 
• braku woli podejmowanie działań.  
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                                           *** 

       Przyjmując powyższe uwagi jako układ odniesienia do oceny planowania 
przestrzennego w Polsce, należy zauważyć, że:    

1. Reforma systemu planowania przestrzennego w Polsce została oparta na 
założeniu o potrzebie dostosowania reguł gospodarowania przestrzenią do 
zasady wolności gospodarczej. Przez niektórych głoszona  idea polityki 
„trudnej przestrzeni” nie zyskała aprobaty elit i rządzących. Wręcz przeciwnie - 
przez minione 25 lat w Polsce realizowana była polityka „łatwej przestrzeni”. 
Jej  sztandarowym hasłem stała się zasada wolności  budowlanej  („każdy kto 
ma tytuł prawny  do terenu, ma prawo do jego zagospodarowania…”) Plany i 
procedury planistyczne  były postrzegane jako bariery składające się na  
„inwestorski tor przeszkód.” Taki klimat nie sprzyjał myśleniu o kontrolnych 
funkcjach planowania przestrzennego.   
        Przypomnienie tych okoliczności nie służy  tylko refleksji historycznej.   
Również dzisiaj w uzasadnieniu niektórych  inicjatyw legislacyjnych podaje się  
argumenty o potrzebie deregulacji  prawa planowania przestrzennego pod 
kątem ułatwienia procesu inwestycyjno-budowlanego.  Jest to co najmniej 
nieporozumienie.  Planowanie przestrzenne nie ma bowiem praktycznie 
żadnego wpływu na sprawność samego procesu inwestyjno-budowlanego, 
chyba że pod tym pojęciem rozumieć łatwość pozyskiwania terenów 
budowlanych.      

 
2. Ważnym założeniem reformy (do dzisiaj obowiązującym) rzutującym na 

możliwość kontrolowania procesów urbanizacji było   uznanie, że sprawy z 
zakresu  planowania i zagospodarowania przestrzennego są  zadaniem 
własnym gminy.  Oznacza to, że    nadzór w tym zakresie może  być 
sprawowany tylko na podstawie kryterium zgodności z prawem.  To wykluczyło   
możliwość  kontrolowania   gmin  pod kątem  celowości przeznaczania terenów 
pod zabudowę. A ponieważ  w  prawie  nie ma norm     pozwalających uznać 
bezzasadne wyznaczanie terenów rozwojowych miast za   naruszenie prawa – 
to kontrola  procesów urbanizacji w trybie przepisów o nadzorze jest dzisiaj 
niemożliwe.  
    Również ta uwaga ma  aktualne znaczenie.   W  ramach dyskusji o skutkach 
niekontrolowanej urbanizacji pojawiają się bowiem propozycje zakładające     
interwencje z poziomu planowania regionalnego w sprawy  wyznaczania 
terenów budowlanych,   a także wypowiedzi wyrażające zdziwienie, że 
wojewodowie nie podejmują     czynności nadzorczych  w  stosunku do gmin, 
które „na wyrost” planują rozwój przestrzenny.  Autorzy tych  wypowiedzi  z 
reguły abstrahują od  obowiązujących, wyżej przytoczonych, uwarunkowań 
ustrojowo-prawnych.     
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3. Dokumentem wyznaczającym   potrzeby terenowe gmin jest studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego. To w nim   
zapadają strategiczne rozstrzygnięcia dotyczące skali i kierunków rozwoju 
jednostek osadniczych. Tymczasem przepisy nie  określają praktycznie 
żadnych rygorów metodologicznych      sporządzania studiów gmin.   Nie ma 
obowiązku wykonywania ani  prognoz demograficznych, ani analiz 
ekonomicznych, ani bilansu terenów, ani   etapowania rozwoju, co w 
powiązaniu z brakiem obowiązku sporządzania przez gminy strategii rozwoju 
powoduje, że studia gmin    są  oderwane   od realiów społeczno-
ekonomicznych. Warto przy tym zauważyć, że  praktycznie  jedyny i to słaby 
prawny instrument kontroli  urbanizacji jakim są tzw. zgody rolne i leśne,  nie 
ma zastosowania do studium gminy. 
      Dodatkowym czynnikiem osłabiającym regulacyjną funkcję studium jest – 
aż strach   to powiedzieć – uspołecznienie procesu jego sporządzania 
(wprowadzone ustawą z 2003 r.).  To powoduje bowiem, że  władze i planiści 
znajdują się pod presją mieszkańców, w interesie których leży przekształcanie 
terenów rolnych i leśnych na cele budowlane. W Polsce zawiązał się bowiem 
„sojusz dewelopersko-chłopski”, stanowiący    „przewodnią  siłę”  
niekontrolowanej urbanizacji.       
    Zwrócenie uwagi na metodyczne aspekty   studium pozwala stwierdzić,   że 
w przeciwieństwie do pomysłów zakładających nadanie mu wyższej    rangi 
prawnej, co wymagałoby zmian o charakterze systemowym,   wzmocnienie 
rygorów metodycznych tego nie wymaga. A mogłoby  wpłynąć na to, że gminy 
zaczęłyby    prowadzić politykę przestrzenną   w sposób bardziej 
odpowiedzialny. Szereg słusznych tez w tej sprawie  znajduje się projekcie  
Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego.   
      

4. Decyzją, która w sposób ostateczny spowodowała uwolnienie  procesów 
urbanizacyjnych   spod kontroli    było     unieważnienie miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego, z jednoczesnym  dopuszczeniem  do 
inwestowania (na skalę nie przewidzianą w ustawie z 1994 r.),  na terenach 
pozbawionych miejscowych planów zagospodarowania.   Rozstrzygnięcie to - 
podjęte    wbrew woli samorządów -  spowodowało, że gminy zostały 
pozbawione  podstawowego instrumentu umożliwiającego kontrolowanie 
procesów zagospodarowania przestrzennego.  
      Wśród licznych negatywnych skutków unieważnienia planów miejscowych 
jest i taki, że nastąpiła swego rodzaju mistyfikacja  decyzji o warunkach 
zabudowy. Uznano bowiem, że może być ona zastępczym (w stosunku do 
planu) narzędziem kształtowania ładu przestrzennego. Założenie to polega  na 
nieporozumieniu.   
        Otóż  pierwotnie,  zgodnie z ustawą z 1994 r., decyzja o warunkach 
zabudowy była  stosowane na dwa sposoby (przypadki): jako    ogniwo 
pośrednie między planem miejscowym a pozwoleniem na budowę, lub jako   
decyzja lokalizacyjna  na terenach pozbawionych planów miejscowych.  W obu 
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była wydawana na wniosek właściciela nieruchomości i pełniła funkcję  
promesy decyzji budowlanej.  Organ wydający decyzję o warunkach zabudowy 
był  związany treścią wniosku.  Mógł on  tylko   stwierdzić, że wnioskowane 
zamierzenie jest zgodne z obowiązującym na danym terenie porządkiem 
prawnym, i wydać decyzję pozytywną, albo  stwierdzić   niezgodność, i wydać 
decyzję negatywną.    
        Wbrew dość powszechnemu dzisiaj wyobrażeniu,  decyzja o warunkach 
zabudowy nie służyła uszczegółowieniu ustaleń   planu miejscowego, czy 
konkretyzowaniu tzw. ogólnego porządku prawnego. Wręcz przeciwnie, służyła 
temu, żeby żaden urzędnik  na własną rękę nie   mógł „twórczo” interpretować 
ustaleń planu lub tzw przepisów odrębnych. Oczywiście – w ramach swego 
rodzaju świadczenia pomocy inwestorom – organ wydający decyzje   miał 
obowiązek  umieścić w niej uwarunkowania dotyczącego danego zamierzenia, 
obowiązujące    na etapie projektu budowlanego i  mające moc prawną. Nic 
ponadto.   Decyzja o warunkach zabudowy była bowiem pomyślana przez  
ustawodawcę  jako instytucja strzegąca zasady wolności budowlanej, a nie 
władcze narzędzie kształtowania ładu przestrzennego.  
.     

      Powyższa charakterystyka istoty  decyzji o warunkach zabudowy jest po dziś 
dzień aktualna. Tymczasem po roku 2003   zaczęły pojawiać się opinie w 
piśmiennictwie fachowym, także prawniczym, że mamy w Polsce do czynienia z 
dwoma   porządkami  kształtowania ładu przestrzennego: na podstawie planu i na 
podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Ba, sama ustawa (o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym) w art. 6  zakłada, że plan i decyzja o warunkach 
stanowią alternatywę. A z  kolei przepis nakazujący przygotowanie projektu decyzji 
przez uprawnionego architekta lub urbanistę sugeruje, że  czynność ta   ma jakiś 
związek z projektowaniem urbanistycznym.  Nic bardziej mylnego.  
     Te i inne jeszcze pozory spowodowały, że gminy miały prawo uznać decyzje o 
warunkach zabudowy za narzędzie  kształtowania ładu przestrzennego. Wiele z nich 
w praktyce z tego korzysta, nawet ze świadomością, że nie jest to narzędzie tak 
doskonale jak plan miejscowy,  Ze względu jednak na  inne walory decyzji  (niższy 
koszt, większa „poręczność”, brak konsekwencji odszkodowawczych)  - argumenty, 
że jest to narzędzie zastępcze, drugorzędne, awaryjne - nie są w stanie skłonić gmin 
do jego  niestosowania.  Zresztą te argumenty też nie są w gruncie rzeczy 
prawdziwe, ponieważ decyzje o warunkach zabudowy   w ogóle nie są , bo nie mogą 
być, narzędziem prowadzenia polityki przestrzennej.  Gmina nie ma bowiem żadnego 
wpływu na kształtowanie ich treści.  Natomiast paradoksalnie   krytyka decyzji jako 
narzędzia nieskutecznego sugeruje, że takim narzędziem one są.   
                                                                        *** 
      Autorzy Raportu     w jego zakończeniu piszą:  „Kierunki  potrzebnych zmian  są 
znane, ale próby wzmocnienia planowania przestrzennego w ostatnich latach nie były 
skuteczne”. Warto   zastanowić się,  dlaczego?     Otóż  osobiście uważam, że 
propozycje zmian,  będące reakcją na słabości planowania przestrzennego,  nawet 
jeśli są one najbardziej słuszne,    dopóki nie będą osadzone w ogólnej koncepcji 
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modelu planowania przestrzennego, nie będą miały „siły przebicia”. Zawsze bowiem 
będą narażone  na krytykę właśnie z pozycji ideologicznych („nadbudowy”).  Dlatego 
należy  w pierwszej kolejności   zweryfikować pierwotne założenia reformy przyjęte 
na początku lat 90-tych (m.in. te, o których była mowa wyżej), a następnie opracować   
nowe założenia systemowe,  które po ich politycznej   akceptacji stanowiłyby 
podstawę opracowania   programu naprawczego  planowania przestrzennego w 
Polsce.    
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arch. Grzegorz A. Buczek 

SARP,TUP 
 

 

O GRABIEŻY PRZESTRZENI PUBLICZNEJ 

 

Urbaniści od dziesiątków lat posługują się terminem „przestrzeń publiczna” ze 
świadomością jak istotne jest jej kształtowanie i jakość dla rozwoju przestrzennego i 
jakości życia. Ustawodawca dał temu szczególny wyraz zawierając w „słowniku 
pojęć” ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 następującą 
definicję (art. 2 pkt 6): „obszar przestrzeni publicznej” − należy przez to rozumieć 
obszar o szczególnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkańców, 
poprawy jakości ich życia i sprzyjający nawiązywaniu kontaktów społecznych 
ze względu na jego położenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, określony w 
studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy”. 

Nie tylko sama definicja obszarów przestrzeni publicznej, podkreślających ich istotne 
znaczenie dla społeczności lokalnych,  jest w tej ustawie frapująca, ale także i to, że 
– zgodnie z cytowanym przepisem - takie obszary winny być wskazane w 
obligatoryjnym dokumencie każdej polskiej gminy, określającym jej lokalną politykę 
przestrzenną, tj. w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego (z bardzo istotnymi konsekwencjami takiego wskazania, o których 
dalej…).  Paradoks tej definicji (i innych przepisów ustawy dotyczących przestrzeni 
publicznej) polega na tym, że przez ponad 10 lat po jej wejściu w życie około 50 
% gmin nie zaktualizowało (wbrew ustawowemu obowiązkowi i pomimo wagi tego 
problemu!) swoich studiów gminnych, w tym pod kątem określenia w nich 
„obszarów przestrzeni publicznej”. W konsekwencji tego „zaniechania” 
(najwyraźniej nie przewidzianego przez ustawodawcę, bo – niestety – nie 
skutkującego żadnymi sankcjami dla organów gminy), formalnie rzecz traktując, owe 
opieszałe gminy nie mają takich obszarów, co oczywiście nie jest zgodne nie tylko ze 
wspomnianym obowiązkiem ustawowym, ale i stanem faktycznym w większości 
gmin. Trudno bowiem wyobrazić sobie, że – nawet w małej gminie wiejskiej – nie 
było jakiegoś „obszaru o szczególnym znaczeniu…” itd., a jednym z praktycznych 
dowodów istnienia takiego obszaru jest – zazwyczaj - zwiększone zainteresowanie 
inwestorów lokalizowaniem swoich projektów w jego granicach lub w bezpośrednim 
sąsiedztwie. 

Właśnie w kontekście atrakcyjności inwestycyjnej obszarów przestrzeni 
publicznej należy rozważyć kolejny przepis ustawy dotyczący obligatoryjnej 
zawartości studium gminnego (art. 10 ust. 2 pkt 8), który ustala obowiązek 
sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  
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dla określonych w studium (m. in.) obszarów przestrzeni  publicznej. To bardzo 
logiczna decyzja ustawodawcy, bo przecież trudno sobie wyobrazić, żeby takim 
„obszarem o szczególnym znaczeniu…” dla mieszkańców gminy można było 
zarządzać bez udziału tych mieszkańców.  

A w naszym systemie planowania i zarządzania przestrzennego tylko procedury 
planistyczne ustalają,  (nadal wysoce niedoskonały i wymagający wzmocnienia,) 
udział lokalnych społeczności w procesie tworzenia prawa miejscowego. Przepisy 
art. 17 pkt 1, 4, 9, 11, 12, 13, 14  oraz art. 18 dają możliwość składania wniosków do 
planu, uczestnictwa w dyskusji nad jego projektem wyłożonym do publicznego 
wglądu oraz wnoszenia do niego uwag.  Dodatkowo, aby zabezpieczyć 
mieszkańców gminy przed pozbawieniem ich możliwości współuczestniczenia 
w decydowaniu o kształcie obszarów przestrzeni publicznej ustawodawca 
wykluczył podejmowanie w stosunku do takich obszarów arbitralnych (bo nie 
poddanych ani kontroli rady gminy, ani nie dopuszczających partycypacji społecznej) 
specyficznych decyzji administracyjnych, tj. decyzji o warunkach zabudowy 
(art. 62 ust. 2). 

Tyle ustawodawca… Jednak jak wiadomo – dla naszej zaradnej nacji nie ma takiego 
przepisu, którego nie można by obejść, zwłaszcza w sytuacji braku sankcji oraz 
tolerowania tego rodzaju praktyk przez organa nadzoru (w tym przypadku przez 
wojewodów), wobec łamania przez gminy przepisów ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym. Warto się zastanowić nad przyczynami tego 
szczególnego zaniechania przez rady gmin, które nie aktualizując swoich 
dokumentów z lokalną polityką przestrzenną (a tym samym nie określając granic 
obszarów przestrzeni publicznej) i rezygnując z – obowiązkowego przecież ! - 
stanowienia dla takich obszarów prawa miejscowego zapisywanego w planach 
miejscowych), uniemożliwiają swoim wyborcom współuczestniczenie w tych 
procesach,  a w konsekwencji – dopuszczają do arbitralnego zarządzania 
najważniejszymi w gminach obszarami, wbrew intencji ustawodawcy, 
wyłącznie przez „organa wykonawcze gmin” tj. przez wójtów, burmistrzów i 
prezydentów miast - bez kontroli lokalnych społeczności. 

Że jest to sytuacja powszechna najlepiej ilustruje casus m.st. Warszawy, którego 
Rada przyjęła w końcu kadencji 2002/2006 Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego pełna nazwa, a w nim – pomimo setek uwag 
wniesionych do jego projektu – ustanowiono tylko bardzo niewielki zbiór „głównych 
przestrzeni publicznych”, nie włączając do niego np. większości historycznych 
placów, nawet takich jak plac im. Marszałka Józefa Piłsudskiego z Grobem 
Nieznanego Żołnierza.  Pomimo, że taki zapis Studium jest niezgodny z 
wymaganiami przepisów ustawy dotyczącymi określania w nim „obszarów 
przestrzeni publicznej” i - w konsekwencji – nie wywołał obowiązku sporządzania dla 
„głównych przestrzeni” planów miejscowych, ówczesny wojewoda mazowiecki nie 
zakwestionował odnośnej uchwały Rady m. st. Warszawy. Zaś dwie kolejne Rady – 
aktualizując i zmieniając (wybiórczo) zapisy owego Studium, nie poprawiły tej sytuacji 
i nie dostosowały zawartości Studium do wymagań ustawowych... Swoistym 
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„beneficjentem” takiego zapisy w dokumencie lokalnej polityki przestrzennej stała się 
Pani Prezydent m. st. Warszawy, która przez ponad 7 lat nie przedstawiła radnym 
propozycji  właściwych uzupełnień lub zmian zapisów Studium, dla wielu „głównych 
przestrzeni publicznych” nie rozpoczęła procedur planistycznych, a „za to” – z jej 
upoważnienia w ich granicach wydawanych jest dziesiątki decyzji o warunkach 
zabudowy, na ogół „pod dyktando” deweloperów  (np. w sąsiedztwie placu Unii 
Lubelskiej), bez kontroli społecznej (w tym także bez kontroli radnych !), bez 
poszanowania interesu publicznego, w najważniejszych miejscach Stolicy i Polski 
(np. na Placu Piłsudskiego). 

Tak – skrótowo – wygląda powszechny w naszym kraju proces „grabieży”          
(i komercjalizacji) przestrzeni publicznych, wbrew intencji ustawodawcy, 
pomimo że istnieją ustawowo określone narzędzia i procedury ich 
kształtowania z udziałem lokalnych społeczności. Dzieje się tak z aprobatą 
wybranych przez te społeczności radnych (którzy przy tym rezygnują z jednego ze 
swoich najistotniejszych uprawnień, tj. określania aktualnej i kompletnej lokalnej 
polityki przestrzennej oraz stanowienia na jej podstawie prawa miejscowego dla 
najważniejszych obszarów gminy !), a do tego przy bierności wojewodów mogących 
takie działania powstrzymać… 
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PRZESTRZEŃ PUBLICZNA A JAKOŚĆ ŻYCIA 
W MIASTACH 

 
 
Istota przestrzeni publicznych 
Przestrzeń publiczna jest definiowana w kategoriach społeczno-ekonomicznych 
i funkcjonalnych jako dobro wspólnie użytkowane, celowo kształtowane przez 
człowieka, zgodnie ze społecznymi zasadami i wartościami – służące zaspokojeniu 
potrzeb społeczności lokalnych i ponadlokalnych. O publicznym charakterze 
przestrzeni decyduje zbiorowy sposób jej użytkowania (Karta Przestrzeni Publicznej 
2009)1. W całej historii ludzkiego osadnictwa ulice i place były punktami skupienia, 
aktywności i zgromadzeń (Gehl 2009). istnieje bowiem naturalna potrzeba człowieka 
do kreowania przestrzeni dla wzmocnienia poczucia wspólnoty i budowania 
tożsamości miejsca. 

Nowe obszary miast charakteryzują się coraz większymi odległościami między 
ludźmi, ale także coraz bardziej atrakcyjnymi wydarzeniami i funkcjami. Według 
Gordona Cullena (1961) jest to „planowanie pustynne” (desert planning) lub krajobraz 
odłamków (A. Böhm 2006), które charakteryzuje się szybkim rozwojem zabudowy 
niskiej, szczególnie widocznym w krajach nordyckich, Stanach Zjednoczonych, 
Kanadzie i Australii, a ostatnio także i w Polsce. 

Przestrzenie publiczne w mieście mogą zapraszać i być łatwo dostępne, a tym 
samym zachęcać do przemieszczania się ze środowiska prywatnego do publicznego 
i odwrotnie – mogą być zaprojektowane tak, aby trudno było się do nich dostać 
zarówno fizycznie jak i mentalnie (Gehl 2009). 

Przestrzeń publiczna jest ważnym elementem jakości życia w mieście. Dla jego 
mieszkańców jest miejscem odpoczynku i kontaktów społecznych, przedmiotem 
doznań estetycznych a także źródłem poczucia tożsamości i patriotyzmu lokalnego. 
Aby przestrzeń publiczna te wszystkie funkcje mogła spełniać musi być łatwo 
dostępna, różnorodna (i atrakcyjna) zarówno w sensie formy (wizerunku) jak i w 
sensie bogactwa okazji jakie może tworzyć dla różnych grup społecznych. Oprócz 
wspólnoty pochodzenia oraz wspólnoty interesów i problemów, przestrzeń publiczna 
jest ważnym czynnikiem kształtującym życie społeczne czy bycie razem. 

W polskich miastach wiele zrobiono dla podniesienia estetyki placów, rynków 
miejskich, głównych ulic a także dla uspokojenia ruchu w centrach miast, zachęceniu 
do używania rowerów, pedestrianizacji ulic, przystosowania skwerów i zieleńców dla 

                                                 
1 Przyjęta podczas Kongresu Urbanistów Polskich w Poznaniu, 2009. 
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potrzeb wypoczynku codziennego dzieci i osób starszych. Mimo to wciąż rodzą się 
nowe potrzeby wynikające z wielu zachodzących zmian, a szczególnie zmian modeli 
organizacji społeczeństwa i modeli kontaktów społecznych: 

• zmienia się model rodziny w Polsce średnio 2,8 osoby, w Niemczech 2,5 osoby, a 
w Skandynawii 2,2 osoby, 

• rośnie zapotrzebowanie na łatwo dostępne formy aktywności poza domem, 

• zmienia się struktura demograficzna w wielu krajach: 20-25% populacji to ludzie 
powyżej 65 lat w dobrym zdrowiu, aktywni, mając dużo czasu intensywnie 
wykorzystuje przestrzenie publiczne, 

• poszerzają się wymagania wobec przestrzeni publicznych, dziś oczekiwane są: 
− warunki dla zróżnicowanych typów aktywności pozadomowej, 

− warunki dla działań opcjonalnych i rekreacyjnych, 

− warunki dla działań społecznych, 
• równocześnie lawinowo rosną rozmaite formy kontaktów za pomocą Internetu. 

Zmiany polityczne i gospodarcze ostatnich dziesięcioleci w Polsce potęgują 
społeczną polaryzację. Ma to swoje odzwierciedlenie w organizacji przestrzeni 
miejskich. Powstają osiedla strzeżone i ogrodzone murem, a nawet fosą (Misiak 
2005). W Warszawie jest ponad 200 strzeżonych osiedli. Ta strzeżona przestrzeń 
wokół budynków służy głównie jako miejsce parkowania samochodów. Miejsca 
codziennego wypoczynku, usługi są przeważnie poza tą przestrzenią. Istnienie 
nieformalnych przestrzeni, w których można się spotkać z sąsiadami umożliwia 
powstawanie poczucia wspólnoty lokalnej, identyfikacji z miejscem zamieszkania. 
Rozwija się idea sucure by design, które głównym założeniem jest takie 
zaprojektowanie i urządzenie przestrzeni osiedla, aby była ona przestrzenią 
bezpieczną. Chodzi tu o tworzenie bardziej symbolicznych niż rzeczywistych barier 
wydzielających przestrzenie półprywatne, tworzenie warunków dla obserwowania 
przez mieszkańców podejrzanych zachowań, dla zachęcania mieszkańców do 
dbania o wspólny teren. Polskie miasta są dość bezpieczne i takie hasła reklamowe 
stosowane przez deweloperów jak „osiedle bezpieczne, ogrodzone lub strzeżone 
służą bardziej zwiększeniu sprzedaży mieszkań i zysków a mniej mieszkańcom”. 

Władze lokalne nie nadążają za działaniami różnorodnych podmiotów, które wg 
krótkookresowych potrzeb starają się kształtować przestrzeń mieszkaniową. 
Deweloperzy dążą do osiągnięcia jak największych zysków i starają się budować jak 
najwięcej mieszkań i jak najgęściej, zaś lokalne społeczności dążą do utrzymania jak 
największych terenów zielonych, zapewnienia podstawowych usług i terenów 
rekreacyjnych a także ograniczenia hałasu i innych uciążliwości (Groeger L. 2009). 

Według badań (Gehl 2009) akceptowalny dystans pieszy dla większości ludzi w 
zwykłych codziennych sytuacjach to 400-500 m. Istnieje pewien rodzaj 
subiektywizmu w ocenie odległości – te same odcinki proste są odczuwalne jako 
dłuższe niż odcinki meandrujące, place miejskie piesi przechodzą po przekątnej 
pomimo mniejszej wygody. Piesi mający trzy możliwości przejścia pomiędzy 
przystankiem autobusowym a centrum handlowym, bądź przystankiem a ruchliwą 
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ulicę wybierają: okrężną drogę – 83%, bezpieczne przejście przez jezdnię – 10%, 
tunelem pod jezdnią i schodami – 7%. Ludzie czują się bardziej bezpieczni, jeśli stają 
przy ścianach, filarach niż na otwartej przestrzeni. 
Ważny zaczyna być podział wielkich, monofunkcyjnych terenów mieszkaniowych na 
mniejsze, lepiej zdefiniowane jednostki jako ogniwa bardziej złożonych systemów 
hierarchicznych. 
„Społeczne” pole widzenia ma około 100 m. Ten limit dotyczy także sytuacji widza 
na różnych arenach sportowych. W teatrze 30-35 m to odległość pozwalająca na 
rozróżnianie twarzy. 
Dla percepcji ważna jest nie tylko odległość, ale także szybkość oglądania. Dobra 
percepcja jest wówczas, kiedy poruszamy się z prędkością 5-15 km/godz., przy 
większej (samochód) możliwości rozróżniania detali radykalnie spada. 
Izolacji sprzyjają: ściany domów bez okien, długie, proste odcinki ulic, duże 
prędkości, wiele poziomów. 
Kontaktom sprzyjają: brak ślepych ścian, krótkie odcinki ulic, małe prędkości, jeden 
poziom, orientacja ku innym. 
Jeśli dzieci mogą widzieć ze swych domów ulicę albo plac zabaw, mogą także 
śledzić wydarzenia i widzieć, kto bawi się na zewnątrz. 
Dzieci mają wtedy częściej motywację do wyjścia i zabawy w przeciwieństwie do tych 
dzieci, które nie mogą widzieć co się dzieje, ponieważ mieszkają za wysoko lub za 
daleko. 
Zaproszeniem do wyjścia na zewnątrz jest krótka i łatwa do pokonania trasa. 
Place zabaw to miejsca spotkań sąsiadów, rodziców, gdzieś gdzie można pójść, 
gdzie jest coś do zrobienia (uporządkowanie alejki, odśnieżenie przestrzeni 
wspólnych) lub gdzie istnieje możliwość wyniesienia zwykłych czynności domowych 
na zewnętrz. 
Wzrost liczby pasaży handlowych, przykrytych podwórek i innych pozornie 
publicznych miejsc oznacza „prywatyzację” życia publicznego. 
Zaparkowanie samochodu w pewnej odległości od budynku mieszkalnego zmusza 
do spaceru. Jest to ważną częścią kontaktów i przyjemności z przejścia pieszo. 
Pożądane są przestrzenie do chodzenia, zatrzymywania się, stania, siedzenia, 
rozważania, słuchania. Z powyższych badań wynika, że batalia o jakość 
przestrzeni rozgrywa się w małej skali. 

Jakość przestrzeni publicznej również w naszym kraju nabiera coraz większego 
znaczenia. Na II Kongresie Urbanistyki Polskiej 4-5 września 2009 roku w Poznaniu, 
przyjęto Kartę Przestrzeni Publicznej, która jest wyrazem troski środowiska 
urbanistów o dobro wspólne. Karta wskazuje na zagrożenia, jakie wynikają z braku 
dbałości o otaczającą nas przestrzeń oraz wytycza pożądane kierunki zmian w 
zachowaniach społecznych i przepisach prawa. Uczestniczy Kongresu oczekują od 
władz publicznych daleko idących działań. Do najważniejszych zdaniem autora 
należą: 
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• zapewnienie dostępu do przestrzeni i tworzenie takich form przestrzennych, które 
minimalizują wykluczenie i nieuzasadnioną konkurencyjność (w tym zawłaszcza-
nie), 

• ochrona istniejącej struktury społecznej i przestrzennej, tradycji miejsca, lokalnej 
kultury i istniejących wartościowych obiektów i układów urbanistycznych, 

• ochrona społecznej różnorodności: mieszanie grup społeczno-ekonomicznych, 
unikanie izolacji i segregacji oraz wspieranie słabszych grup społecznych, 

• identyfikacja i wyrażanie w sposób formalny zbiorowych potrzeb i aspiracji 
mieszkańców wobec przestrzeni publicznej, 

• wspieranie rozwoju aktywności społecznych, kulturalnych i artystycznych, które są 
związane z przestrzenią publiczną, działają dzięki niej i ją wzmacniają, 

• zwiększanie zainteresowania lokalnej społeczności jakością przestrzeni 
publicznej, 

• poszanowanie dobrego sąsiedztwa rozumianego jako przeciwdziałania 
oszpecaniu przestrzeni publicznej i terenów otwartych przez urządzenia 
reklamowe, informacyjne, drogowe i techniczne, 

• dbanie o tworzenie pozytywnych relacji między terenami publicznymi a otaczają-
cymi je nieruchomościami prywatnymi, 

• bliska współpraca sektora publicznego i prywatnego w dziedzinie 
zagospodarowania przestrzeni publicznej, 

• ustalanie zasad i standardów decydujących o harmonii i porządku przestrzennym, 

• ochrona interesu zbiorowego przed agresywnymi zachowaniami wobec 
przestrzeni publicznej (zawłaszczaniu i dewastowaniu przestrzeni), 

• budowanie świadomości społecznej o roli przestrzeni publicznej w rozwoju 
społeczno-gospodarczym i podnoszeniu jakości życia, 

• motywowanie agencji i organizacji pozarządowych do działań na rzecz dbałości 
przestrzeń publiczną. 
Jest oczywistością, że kształtowanie przestrzeni publicznych jako dobra 

wspólnego wiąże się z potrzebą estetyzacji tej przestrzeni, nadania jej cech nie tylko 
atrakcyjności zachęcającej do przebywania w niej, ale także cech osobliwych dla 
danej społeczności i dla danej grupy społecznej, która tę przestrzeń stworzyła lub 
tworzy. Wszystkie te cechy znajdują swój odmienny wyraz w przypadku gdy 
przestrzeń publiczna była kształtowana bardziej kameralnie dla potrzeb lokalnych, niż 
w przypadku kiedy ta przestrzeń była rezultatem imperialnych koncepcji władców. 
W historycznym rozwoju utrwaliły się pewne zasady uniwersalne, które zawsze 
w kształtowaniu przestrzeni publicznej były i są istotne (Ziobrowski Z. 2012). 
 
Forma i jakość przestrzeni publicznej 
Otoczenie (ramy) przestrzeni publicznej kształtują: zabudowa o różnych funkcjach, 
zieleń urządzona (park) lub krajobraz naturalny.  
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Forma tej zabudowy, ze względu na dużą oglądalność, powinna być bardziej 
starannie wykończona, często reprezentacyjna, a elewacja frontowa od strony placu 
czy ulicy (bulwaru nadwodnego), bardziej atrakcyjna pod względem formy 
architektonicznej i detalu architektonicznego. 

Wokół przestrzeni publicznych najczęściej skupiają się ważne obiekty publiczne – 
ich ukształtowanie bryły i formy architektonicznej powinno działać „zapraszająco” 
(portyki, podcienia, placyki przed wejściem frontowym, fontanny, pomniki itp.). 

Ważny jest też rozmiar przestrzeni publicznej i jej kompozycja przestrzenna 
(bogactwo formy urbanistycznej i architektonicznej).  

Bardzo istotną rolę odgrywa naturalne ukształtowanie terenu, dalekie widoki 
poszerzające i wzbogacające tę przestrzeń. 

Przestrzenie publiczne powinny być ze sobą powiązane i tworzyć w mieście 
swego rodzaju system. 

D. Kochanowska (2010): Dla funkcjonowania przestrzeni publicznej niezbędne 
jest jasne i wyraziste zdefiniowanie jej charakteru (kameralna, reprezentacyjna) oraz 
formy (dominujących elementów i wewnętrznych podziałów). Ważne są także relacje 
z otoczeniem, miejską strukturą, a także z dalekimi planami, otwartym krajobrazem. 

Kopenhaga jest przykładem budowania systemu przestrzeni publicznej poprzez 
ograniczanie dostępności samochodu i tworzenie spójnego systemu przestrzeni 
publicznej w obrębie centrum miasta. 

Przestrzeń publiczna z racji generowania kontaktów jest jednym z najbardziej 
strukturotwórczych elementów miasta (Mironowicz I. 2010). 

Miasta duże z natury będą miały większe zróżnicowanie stylów życia niż 
miasta małe. 

Przestrzeń publiczna rodzi wiele konfliktów – każdy ma prawo być jej 
użytkownikiem. Największym zagrożeniem dla przestrzeni publicznej jest jej 
zawłaszczenie przez grupy mieszkańców w stopniu uniemożliwiającym lub 
utrudniającym realizację kontaktów. 

Istotną rolę w przeżywaniu bycia w przestrzeni publicznej grają symbole (w tym 
pomniki). W tej przestrzeni jest mnóstwo happeningów, festiwali, performansów, 
kiermaszy, koncertów aktywizujących tę przestrzeń, a zgromadzenia i pochody także 
podnoszą jej walory (Czyż T. 2010). 

Park La Villette, będący przykładem nowej generacji parków miejskich, zamyka 
starą epokę paryskiej architektury krajobrazu, tj. epokę lokalnego, miejskiego 
projektowania terenów zielonych, w której służby miejskie wprowadzały jeden styl do 
wszystkich ogrodów publicznych stolicy i otwiera się na styl międzynarodowy. 
Funkcje miejskie wprowadzone do tego parku sprawiły, że stał się jednym 
z najbardziej innowacyjnych projektów przestrzeni publicznych w Paryżu (Hołub 
2010). 
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Rodzaje przestrzeni publicznych 
Współczesna przestrzeń publiczna w mieście to system różnego rodzaju przestrzeni 
łączących się między sobą. System ten powinien sprawiać wrażenie ciągłości i 
różnorodności, przez co będzie coraz bardziej atrakcyjny. Dzięki ciągłości będzie 
odgrywać istotną rolę we wzbogacaniu relacji pieszych i rowerowych pomiędzy 
mieszkaniem a usługami, terenami wypoczynku oraz miejscami pracy. Tak więc 
możemy wyróżnić przestrzeń kameralną, węzłową, monumentalną i łącznikową, 
które razem tworzą jeden z coraz ważniejszych systemów współczesnego miasta. 
System ten może być wzbogacony, jeśli zostaną z nim połączone lokalne 
przestrzenie urządzane w kwartałach zabudowy i osiedlach mieszkaniowych, 
dziedzińce, podwórza, centrach usługowych (pasaże) i parkach przemysłowych. 

Przestrzeń kameralna to na ogół ulice piesze, kryte pasaże handlowe, placyki, 
zaułki (cul de sac), skwery, małe parki, aleje, deptaki. Przestrzeń ta służy pieszym 
dla relaksu i oglądania, dokonywania drobnych zakupów i korzystania 
z elementarnych usług. 

Przestrzeń węzłowa to rynki i inne historyczne place oraz skrzyżowania i węzły 
drogowe o cechach placu miejskiego. 

Przestrzeń monumentalna to wielkie założenia urbanistyczne na ogół 
kształtowane na polecenie jakiegoś władcy, służące jego doktrynalnym celom, jak 
np. utrzymanie prestiżu, demonstracja potęgi, wywołanie powszechnego uznania. 
Do najbardziej znanych tego typu założeń w Europie należą plac św. Piotra w 
Rzymie, Plac Czerwony w Moskwie, a w USA Pensylwania Avenue w Waszyngtonie 
oś Capitol – mauzoleum Lincolna. Są to zarazem wyróżniki tych miast i ich symbole 
(identyfikatory). 

− Place du Trocadero – Palais de Chaillot – Tour Eiffel – pole Marsowe (Champ 
de Mars) – Ecole Militare – Place de Founteney (ryc. 45). 

− Louvre, Ogrody Tuleries, Place de la Concorde, Pola Elizejskie (Champs Elysés), 
Place Charles de Gaulle i przedłużenie Pól Elizejskich do la Défense. 

− Place Clemenceau – Grand Palais – Esplanade des Invalides – Hotel des 
Invalides – Place de Breteuil. 
Przestrzeń łącznikowa pomiędzy poszczególnymi przestrzeniami to na ogół 

wąskie pasy zieleni wzdłuż cieków wodnych (100-300 m szerokości), piesze ulice 
handlowe, ulice ruchu wolnego z szerokimi chodnikami (min. 3 m) i szpalerami 
drzew, bulwary nadwodne itp. 
 

W polskich miastach nie było tradycji wielkich założeń urbanistycznych. 
Najczęściej są to założenia pałacowo-ogrodowe i dziś trudne do odczytania osie, jak 
w Warszawie oś Saska czy oś Stanisławowska oraz w pewnym stopniu oś Stare 
Miasto – ul. Krakowskie Przedmieście – ul. Nowy Świat – Plac Charles de Gaulle – 
Plac Trzech Krzyży, a także szlak Cesarski w Poznaniu czy ul. Piotrowska w Łodzi 
lub Skwer Kościuszki w Gdyni. 
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Ogólnie rzecz ujmując jakość przestrzeni publicznej, a szerzej jakość kompozycji 
urbanistycznej świadczy między innymi o kondycji ładu przestrzennego w danym 
kraju. W Polsce system tworzenia warunków dla kształtowania ładu przestrzennego 
jest nieprzejrzysty, począwszy od ustawowej definicji ładu przestrzennego2, po 
instrumenty jego osiągania. 

Ład przestrzenny jest pochodną ładu własnościowego i odzwierciedleniem ładu 
gospodarczego i społecznego, w tym także ładu prawnego. Warunkuje rozwój i 
postęp. Pomimo to, ład przestrzenny jest na odległym miejscu w społecznej hierarchii 
ważności. Najlepszym przykładem jest niechęć obywateli i władz do planowania 
przestrzennego, niechęć do poszukiwania równowagi sfery interesu publicznego i 
sfery interesów prywatnych, chociaż wiadomo, że ład przestrzenny chroni także 
właściciela i przedsiębiorcę przed niekorzystnymi zewnętrznymi efektami działalności 
innych właścicieli i przedsiębiorców. 

Ład przestrzenny jest funkcją prawa miejscowego. Ale prawo to nie wszystko – 
już Tacyt powiedział „cóż prawo bez obyczajów”. Te kraje, które osiągnęły wysoki 
poziom ładu przestrzennego (Niemcy, Holandia, Wielka Brytania, kraje 
skandynawskie), wyraźnie zredukowały konflikty w przestrzeni i utrzymują 
w równowadze rynek nieruchomości, mają dobrze zorganizowane systemy 
planowania przestrzennego oraz związane z nim systemy monitoringu i kontroli 
zmian w przestrzeni. 
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MIASTO PRZYSZŁOŚCI,  
W JAKIM NIE BĘDĘ CHCIAŁ MIESZKAĆ. 

 
 
1.  
Nie chcę w przyszłości mieszkać w mieście,z  coraz wyraźniejszym podziałem na 
Miasto Bogatych i Miasto Biednych. Nie chcę, aby utrwalał się taki podział, bo wtedy 
obszary bogactwa będą stale zyskiwać a biedy - tracić, a w rezultacie obok miasta 
zadowolonych bogaczy istnieć będzie miasto ludzi zawiedzionych i zrezygnowanych. 
W takich miastach to, co kiedyś ludzi zbliżało, będzie dzielić. Już dziś wyraża się to 
ucieczką osób zamożniejszych z obszarów intensywnej zabudowy do tzw. stref 
zurbanizowanych, gdzie przez liczne grodzenia separują się od nieestetycznych 
widoków biedy. Dziś są to w zasadzie wyspy wyłącznie mieszkaniowe, w przyszłości 
wszechmocni bogaci do reszty zabiorą ze sobą swoje miejsca pracy i wypoczynku. 
Tam aż tak rozkwitną elektroniczne sieci i takaż komunikacja, że będzie już nam 
obojętny zanik powodów do spotykania się twarzą w twarz, bez pośrednictwa kamery 
i ekranu. 
 
Ale elektronika nie przeszkodzi gromadzeniu się fanów mega gwiazd, fabrykowanych 
przez mega reklamę, celebrytów wypowiadających się coraz częściej i chętniej i 
głupiej na każdy temat. Widzimy to już teraz i trend ten rośnie. Tak więc wkrótce 
zgromadzenia w halach widowiskowych służyć będą tylko dostarczaniu zastrzyku 
adrenaliny i wraz z zawodami sterydowego sportu oraz dyskusjami zawodowych 
polityków zastąpią lub będą naśladować - jeśli trwać będzie globalny pokój - 
polowania i  zwalczanie terrorystów.  
Oprócz miejsc pracy bogaci zabiorą to, co dziś jest muzeum, filharmonią, pachnącym 
kinem, uniwersytetem, parkiem i cmentarzem, próbując też przenosić zabytki 
architektury. Tak będą budowane Miasta Spełnienia, ciche i wyrafinowanie piękne, 
na skraju utrzymujące ekskluzywne dyskoteki i inne miejsca bardziej masowych 
spotkań, które paradoksalnie przypominając ulice i place porzuconych w poprzednich 
pokoleniach stare śródmieścia, wypełni piękno maksymalnie uproszczone. 
Miasto Biednych, pełne na przemian zamieszania i hałasu lub bezruchu, nazywane 
będzie Miastem Gorączki Oczekiwania. Tu będą odpowiedniki dzisiejszych hurtowni, 
rzeźni, burdeli, stadionów i wysypisk śmieci oraz miejsca porzucania zwłok, 
sąsiadujące z likwidatorniami dóbr, które po roku używania znudziły się bogatym, a 
po kolejnych kilku przestały służyć biednym. Gdzieś też w końcu musi być ulokowany 
przemysł, który dziś nazywamy ciężkim, albo wielkie aerodromy, jeśli dojdziemy do 
etapu przywożenia produktów spoza Ziemi. W odróżnieniu od Miasta Bogatych, 
będących społecznościami wielonarodowymi o nastawieniu entuzjastycznie 
kosmopolitycznym, Miasta Biednych, jeśli nawet będą wielonarodowe, to będą raczej 
ponuro nacjonalistyczne. 
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2.  
Nie chcę w przyszłości mieszkać w mieście, w którym hasło równoważenia rozwoju 
nie wytrzyma próby czasu. Będzie to wtedy, gdy ekologia stanie się nauką o 
sadzeniu lasu, nie o jego utrzymaniu, i gdy powiększać będziemy ogrody botaniczne i 
zoologiczne, aby w pobliżu miast istnieć mogło sztuczne środowisko naturalne. Tak 
będzie budowane, żeby wraz z ludźmi bogatymi i ich dobrami nie cierpiało od 
niespodzianek pogody i klimatu innego niż kalifornijsko - śródziemnomorski. Może 
więc nad Miastem Bogatych pojawi sie osłona, materialna lub wirtualna, chroniąc od 
wszystkiego złego ten nowy raj, odcinająca go od czyśćca Biednych. Ale 
świadomość, iż żyje się w raju może się nie pojawić, oddalenie się światów bogatego 
i ubogiego stępi rozumienie ich właściwości. Zwłaszcza, że mimo życia w świecie 
demokracji a potem cyberdemokracji, będzie to świat rozwiniętych umiejętności 
manipulowania ludźmi.  
Nie chcę w przyszłości mieszkać w mieście walczącym z innymi miastami, co już dziś 
jest powodowane konkurencją między rozrastającymi sie magalopolisami. Walka ta 
wiąże się z podporządkowaniem życia władzy światowych korporacji, co raczej zbliży 
nas do globalnej homogenizacji kultury niż do powstawania lokalnych kultur gustu. W 
policentrycznym świecie miast - państw lokalne kultury nie będą miały wielkich szans, 
chyba że będą ksenofobicznie zachłyśnięte swojskością. 
Jak to się wszystko skończy? Dziś zmagamy się z miastem epoki uprzemysłowienia, 
mimo że zaludnia je społeczność toflerowskiej trzeciej fali. Fala czwarta pomału trafia 
do miast wymyślonych przez trzeciofalowców, czyli przez nas. Dopiero potem 
terytoria ucieczki człowieka przed samym sobą powiększą się o inne planety albo 
nowe płaszcze nakładane warstwowo na Ziemię. A może wystarczy nowym nam, 
wciąż myślącym i czującym, ale klonowanym i bezrodzinnym, przeniesienie sie do 
przestrzeni wirtualnej. Najpewniej wszystko nastąpi razem, o ile zdąży. 
 
3. 
Nie chcę mieszkać w mieście, w którym przestrzeń wyczerpuje się błyskawicznie i 
być może bezpowrotnie, bo uznano, że planowanie to narzędzie opresji, za to 
przyjęto prywatną własność terenów za rzecz nienaruszalną. Odrzucono planowanie, 
pełniące rolę koordynatora w zakresie ekonomii i ekologii miast, rozlewających się 
poza granice wyobraźni. Odrzucono też pojęcie interesu publicznego, bo 
zapowiadało ono regulowanie rynku, a w Polsce mówi się stale o jakoby 
komunistycznej proweniencji jakiejkolwiek regulacji.  
Nie chcę mieszkać w mieście, w którym kwestionuje się potrzebę projektowania 
urbanistycznego, tam zwłaszcza, gdzie prowadzić powinno do kreacji przestrzeni 
publicznych. Przez odrzucenie rozumienia urbanistyki jako sztuki,  planowaniem 
nazywa się każdy geodezyjny podział terenu na działki wyłącznie z domami do 
mieszkania, bez śladu innych funkcji, bo one zysku nie przynoszą. Pomagają temu 
hasła nawołujące do projektowania „planów elastycznych”,  które po uchwaleniu 
pozwalają na stawianie w każdym miejscu co kto chce. Plany takie, wraz z 
wymyślnymi mechanizmami finansowymi, przyspieszającymi dopływ pieniędzy do 
najprostszych w formie i najkrótszych w czasie sposobów zabudowywania terenów, 
spowodowały że kontrola nad inwestycjami i lokalizacjami przeszła z rąk władzy 
miejskiej w ręce banków i deweloperów. 
W wielu przypadkach oznacza to przedłużającą się agonię miasta w sensie 
fizycznym. W sensie przenośnym bowiem agonia ta skończyła się, tradycyjne miasto 
umarło. Mamy do czynienia z miastem nowym, dla którego wiele lat temu wymyślono 
wspomnianą wyżej nazwę megalopolis. Jedną z jego cech jest bezustanne 
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powiększanie powierzchni zabudowanej, co fachowo określamy jako powstawanie 
zachodzących na siebie (przy bliskości miast) amorficznych stref zurbanizowanych. 
Są to zbiory domów jednorodzinnych, produkowane szybko i przypadkowo, bez ulic, 
placów, kierunków i osi, bez cech miejskości albo wspomnień wiejskości, nie 
poruszające wyobraźni, bez znaczenia dla teorii miejsca i nie tworzące motywacji 
urbanistycznej dla projektowania architektonicznego. Strefy te powstają bez 
zwracania uwagi na to co istnieje w mieście. Jest to budowa „rzeczywistości 
równoległej” do istniejącej - resztki dawnego miasta sobie a my sobie.  
W neoliberalnej doktrynie obowiązującej w mieście, w którym nie chcę mieszkać, 
miasto jest fabryką pieniędzy. Nie może być więc obrazem zbiorowej pamięci, 
świadomie pozbawiane jest wiązania warstwy współczesnej z przeszłością. Po to 
wprowadza się pojęcie chaosu jako metody tworzenia przestrzeni miejskiej i temu 
służy wprowadzanie do urbanistyki, zwłaszcza tam, gdzie mówi się o kompozycji 
miejskiej, metody „research by design”, co można zamienić na wojskowe określenie 
„rozpoznanie walką”. Za tym wszystkim w niechcianym mieście stoi po prostu zwykła 
chciwość. 
 
4. 
Nie chcę mieszkać w mieście, które jest bastionem walczącego neoliberalizm. Nie 
chcę w przyszłości  słuchać, że jego utrata będzie zwycięstwem fundamentalistów 
populizmu. Odwrotnie, trzeba pytać, czy neoliberalizm ma sens wtedy, gdy mówimy o 
gospodarce w przestrzeni miast.  
Pytanie główne dotyczy tego, czy władza, zwłaszcza państwowa, broniąca 
neoliberalnych zasad w gospodarce ma jakiś cel w odniesieniu do miast? 
Urbanistyka, rozumiana jako nauka i sztuka budowy miast, cel taki podpowiada, ale 
nie widać, żeby działania państwa na tych podpowiedziach się koncentrowały. Widać 
niechęć nawet do inwentaryzować konfliktów, bo to mogłoby stać się (niechcący) 
początkiem sformułowania nowych reguł.  
Wydaje się że ugruntowanie się konsumpcyjnych  tendencji w społecznym systemie 
wartości jest władzy na rękę. Do tak myślących społeczności wystarczy bowiem 
wysyłać stereotypowe komunikaty, formułowane jak walentynkowe kartki, nie trzeba 
za to proponować ambitnych projektów, które w długiej perspektywie faktycznie 
poprawiały by jakość życia. Długa perspektywa oznacza ryzyko, co mogłoby zakłócić 
bezpieczne życie z polityki i wymagałoby prawdziwego rządzenia w miejsce 
zarządzania. Prawdziwego, to znaczy takiego, w którym wola władzy (czyli nas 
wszystkich) staje się rzeczywistością i w którym rzeczywistość nie zależy od 
zachowań tych osób, które powinny być jedynie usługodawcami. W przypadku miast 
zaliczamy do nich już wspominane banki i deweloperów. Ich wpływ na rodzaj 
kontaktów rządzących i rządzonych okazuje się dziś zasadniczy, a przez to polityka 
państwowa, rudymentarny atrybut władzy, zostaje sprywatyzowana. To prawdziwy 
tryumf neoliberalizmu polskiego, który nie rokuje dobrze przyszłości miast. 
Dziś władza w Polsce stara się być w sposób ponowoczesny miękka, udając, że nie 
dostrzega, iż coraz twardsi rządzeni to wykorzystują. Nie chodzi tu o narzucanie 
nakazów dotyczących interesów rządzonych. Istotą jest, żeby do świata 
wykluczających się wartości i interesów wprowadziła system norm, prawo, dzięki 
któremu odmienne wartości i skonfliktowane interesy będą obok siebie istniały. 
Oznacza to, że dyskurs wokół gospodarowania w przestrzeni nie może być uwikłany 
w grę, którą naiwnie przedstawia się jako rzeczywistość, co odsłania naturę tej 
rozgrywki. Nikt nie podejmuje wysiłku intelektualnego aby przeciwstawić się „ładowi 
samorzutnemu”. Bez tego wysiłku jedynie powielamy stary porządek i nie panujemy 
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nad zmianami. Nic dziwi więc, że urbanistyka, której zadaniem jest planować i 
realizować zmiany w przestrzeni w zgodzie z interesem publicznym, jest przez 
uczestników opisanej wyżej gry, traktowana jako przeciwnik do zwalczenia. 
 
 
5. 
W mieście, którego nie chcę, władza się czasem tłumaczy: to globalne zjawiska 
powodują jej niemoc. Ona już nie jest władzą, prawdziwa władza jest gdzie indziej, 
mają ją międzynarodowe koncerny, globalne i eksterytorialne, podczas gdy nasza 
biedna, mała władza jest lokalna i terytorialna, czyli zwiększa się rozziew między 
przestrzenią, w której rozstrzygane są kwestie istotne dla ludności a możliwością 
instytucjonalnej kontroli, jaką dysponuje suwerenne państwo.  
Fakt, tak jest. Trzeba przypomnieć, że dostarczycielem kapitału do miasta może być 
praktycznie każdy, bo ma prawo lokowania go w dowolnym miejscu na świecie, tam, 
gdzie osiągnie się największy zysk. Pogoń za zyskiem powoduje, że 
przemieszczające się sumy są olbrzymie, ubezwłasnowolniając rządy i wymuszając 
respekt dla neoliberalnych zasad. Zasady te są proste: mały budżet (minimalizacja 
państwa opiekuńczego), rezygnacja z regulowania popytu (z poprzestaniem na 
ochronie pieniądza), prywatyzacja, niechęć do politycznej demokracji - z tym, że to 
wszystko niektórzy nazywają pragmatyzmem bez zasad. 
Ale przyszłość takiego pragmatyzmu rozumiana jako ocena rezultatów nie jest 
zachęcająca. Chodzi zwłaszcza o niepewność jakiej nie rozpraszają wymienione 
zasady jej panowania. Nie ma wśród nich wiele miejsca na planowanie, także 
przestrzenne. W zamian za to mamy życie jako pasmo krótkotrwałych wydarzeń. W 
urbanistyce jest to tworzenie rzeczywistości akceptującej zasadę nietrwałości świata, 
nietrwałość kultury, lekceważącej wszystko, co nie jest płynne i przemijające – bo 
tylko takie nadaje się do natychmiastowego spożycia. Punkty docelowe w takim życiu 
przemieszczają się, nie ma czasu na lepsze jutro, bo żąda się innego dziś. 
Opisanemu życiu brakuje granicy możliwości. Bez niej za kolejnym projektem może 
być pustka. Jeśli tak będzie i w przyszłości, to nie chciałbym mieszkać w mieście, w 
którym taki proces nastąpi. 
 
6. 
Planowanie to bezsprzecznie kreacja, jako że planowanie jest wprost związane z 
powstawaniem (kreacją) środowiska zbudowanego. Ale kiedy stwierdziliśmy, że 
miasto to nie tylko forma, porzuciliśmy życie projektanta - twórcy, stając się 
uczestnikiem procedur planistycznych.  
Pamiętamy wszakże, że niezależnie od wszystkiego plan powstający w wyniku tych 
procedur powinien być także trójwymiarowym projektem przestrzeni – jeśli chcemy 
dbać o jej harmonijny rozwój. Powinien też być zapisem akcji doprowadzającej 
trójwymiarowy projekt do realizacji – jeśli chcemy dbać o realność zamierzeń w 
przestrzeni.  
Miasto budowane według takiego planu podtrzymywać będzie obraz Miasta 
Europejskiego, tradycyjnego, zwartego, konsolidującego istniejącą strukturę miasta. 
Nie jest to proste, bo jak wiemy jednocześnie procesy powodujące pojawianie się 
rozproszonych miast - regionów raczej przybiorą na sile niż osłabną.  Stąd, to co dziś 
nazywamy „obszarami podmiejskimi” może stać się w przyszłości miastem 
właściwym. Po drugie, to co dziś nazywamy rozpraszaniem się miast, opatrując 
proces konotacją negatywną, dalej będzie istniało, tyle, że z powodu spowszednienia 
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zjawiska bez takiej konotacji. Wszystko więc sprowadza się do tego, czy owo 
rozszerzanie będzie nadal spontaniczne czy uda się je kontrolować.  
Tak więc być może koncentrować się powinniśmy nie na zmianie rzeczywistości ale 
na ujawnianiu nowych możliwości jakie dają zachodzące procesy. Kierunkiem 
działania być powinno tworzenie nowych „krajobrazów miejskich” w przestrzeni 
znajdującej się pomiędzy dotychczasowymi centrami miejskimi, którą dotychczas 
nazywaliśmy otwartą a czasem pustą lub negatywową. Tym samym tę pustą 
dotychczas przestrzeń, podnosimy do rangi takiej samej, jaką mają obszary 
zabudowane. Być może dzięki temu zaniknie kontrast pomiędzy tym co pełne i tym 
co puste, ale lepiej żeby tak się stało, niż żeby istniejąca stale łatwość użytkowania 
przestrzeni otwartej obracała się przeciwko morfologii ich obu. Oczywiście te 
teoretyczne ale uprawnione rozważania toczą się w warunkach istnienia presji 
inwestycyjnej na zajmowanie terenów zielonych pod zabudowę, braku jasnej polityki 
co do przyszłości terenów rolnych, braku sprecyzowanych oczekiwań co do udziału 
przyrodników w określaniu stanu, przydatności i przyszłości terenów zielonych w 
mieście, a zwłaszcza braku koordynacji pomiędzy często rozdrobnionym podmiotowo 
zarządzaniem nimi. Tylko w wyniku takiej koordynacji powstawać będzie harmonijna 
przestrzeń miejska. 
 
7. 
Harmonijna przestrzeń miejska, a raczej jej powstawanie wymaga ustalenia 
sekwencji działań, zgodnych z logiką dochodzenia do pożądanego przestrzennego 
rezultatu. Tak więc na początku projektowania powinna zostać określona IDEA, która 
jest podstawą formułowania celów strategicznych i operacyjnych. Mówiąc inaczej, 
bez merytorycznie opracowanego poglądu jakie miasto chcemy mieć i dlaczego, nie 
ma mowy o racjonalnym jego rozwoju, a tym bardziej rozwoju zrównoważonym.  Z 
IDEI powinna powstawać KONCEPCJA. Dopiero na podstawie klarownych koncepcji 
przestrzennych projektować można PLAN, prawnie sankcjonujący koncepcję.  
 
Wynika z tego wniosek, że  pracować powinniśmy w oparciu o przyjęty zestaw 
założeń, jasnych i zrozumiałych a zarazem syntetycznych i konkretnych. Dziś ogólny 
cel procesu planowania przestrzennego i projektowania urbanistycznego, jakim jest 
logiczne rozmieszczenie funkcji i obiektów w przestrzeni, a przy tym takie, aby w 
wyniku tego działania równocześnie powstawała przestrzenna harmonia, rzadko jest 
precyzowany w wystarczająco trafny sposób i dlatego łatwo jest krytykowany przez 
osoby, które nie rozumieją jego sensu. Krytyka ta zwykle prowadzi do uznania, że 
zapisy planu stanowią nieuzasadnione widzimisię jego autora. Negowany jest sens 
przyjmowania „jakichś sztywnych ustaleń” w imię uznania, że spontaniczność i 
zmienność są bardziej interesujące a także, że planowanie stanowi przeszkodę dla 
inwestowania. 
 
Kolejny wniosek jest taki, że konieczne jest wykazanie wyraźnego związku pomiędzy 
przyjętą wcześniej IDEĄ a wynikającymi z niej poszczególnymi decyzjami 
przestrzennymi. Istotnym zadaniem będzie więc akcentowanie w strukturze miasta 
cech tworzących pojęcie harmonii przestrzennej, którymi są: wyrazistość charakteru 
zespołów, czytelność granic i punktów węzłowych, ograniczona skala (wielkość) 
jednostek przestrzennych, możliwa do uchwycenia i wyobrażenia przez 
zamieszkującą ją lub użytkującą społeczność, lokalna specyfika (tożsamość) tkanki 
urbanistycznej wynikająca z syntezy elementów środowiska geograficznego, 
przyrodniczego i kulturowego. 
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8. 
Istnienie wymienionych oczekiwań, aby powstało miasto przyszłości w jakim 
chciałbym mieszkać, przyczyniających się do tworzenia i krzepnięcia (nowego?) 
społeczeństwa nowego miasta potwierdza potrzebę Nowego Planowania. Termin 
Nowe Planowanie określa te zmiany w urbanistyce, które zmierzają do dywersyfikacji 
przestrzeni w zgodzie z rosnącym zapotrzebowaniem na owo zróżnicowanie. Termin 
ten powstał aby nadać nazwę temu, co w planowaniu i projektowaniu miast wymaga 
odnowienia i jest odnawiane. Nowe Planowanie powinno być odpowiedzią planistów 
na coraz szybciej zachodzące zmiany w otaczającym nas świecie i jest związane z 
faktem, że często tracimy kontrolę nad wydarzeniami. 
Źródłem inspiracji dla sformułowania doktryny Nowego Planowania jest suma 
profesjonalnych doświadczeń, ale de facto największe znaczenie mają pojawiające 
się w Polsce w ostatnich latach projekty ustaw dotyczące planowania 
przestrzennego. Na pierwszy rzut oka wydaje się, że jego autorzy nie mają 
elementarnej wiedzy o procesach urbanizacyjnych. Ale nie jest to popis ignorancji, to 
przemyślany, cyniczny ruch gotowy zniszczyć przestrzeń kraju dla pomnożenia 
zysków niewielkiej grupy osób, zarabiających na budowaniu domów wszystko jedno 
gdzie. To jest właśnie ta zaraza, w czasach której przyszło nam pracować i której 
objawy widać gołym okiem za każdym oknem.  
Z powyższych rozważań wynika, że urbanistyce potrzebna jest dziś doktryna 
harmonijnego rozwoju miast, która może brzmieć tak: Działania niosące zmiany w 
przestrzeni miasta, nie mogą swą intensywnością wyjść poza przyjęty dla niego 
poziom, ustalany w procesie ustawicznego planowania i projektowania 
urbanistycznego jako harmonijny związek między środowiskiem zbudowanym i 
naturalnym, oraz pomiędzy obydwoma a potrzebami ekonomicznymi i socjalnymi 
mieszkańców.  
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O EKONOMICZNYCH STRATACH I SPOŁECZNYCH 
KOSZTACH 

NIEKONTROLOWANEJ URBANIZACJI W POLSCE 

 

Każda z ludzkich aktywności ma swe odniesienie do podstawowych systemów 
wartości, w których dokonywana jest też ocena podejmowanych działań. Dzieje się 
tak niezależnie od woli osób i instytucji zaangażowanych w powstawanie nowych 
jakości, chociaż zazwyczaj przy ich świadomości, że skutki działań poddane będą 
krytycznej ocenie. 

Powyższe stwierdzenie zda się przeczyć tezie zapisanej w tytule konferencji - o 
procesie niekontrolowanej urbanizacji, bowiem proces ten zwykle zachodzi w 
trybie i procedurach formalnie kontrolowanych, chociaż nie zawsze wszystkie 
podmioty w nim uczestniczące chcą posługiwać się narzędziami umożliwiającymi 
sprawowanie nad nim pełnej kontroli – zwłaszcza w odniesieniu do skutków nim 
wywoływanych.  

W kraju prawa za jaki chce uchodzić nasz kraj trudno więc mówić o niekontrolowanej 
urbanizacji, a raczej powinno się nazywać interesujące nas zjawisko procesem 
urbanizacji, który wprawdzie prowadzony jest w sposób uregulowany obowiązującymi 
w kraju rozwiązaniami prawno – formalnymi, lecz którego skutki nie są poddawane 
ocenie mogącej wpływać na jego korygowanie oraz dalszy jego przebieg. Oczywista 
możliwość oceny zachodzących przemian ma miejsce (potwierdzeniem tego stanu 
rzeczy jest chociażby odbywająca się konferencja), ale trudność z transmisją 
wypracowywanych wniosków i ocen powoduje, że nie wpływają one wprost na 
możliwość wstrzymania rozwoju zjawisk niekorzystnych, bądź promocji tych, które 
przynosić mogą pożytek. 

Dysponujemy zatem systemem wartościującym zachowania inwestycyjne, ale 
finalnie nie wypracowaliśmy systemu przenoszenia ocen do procedur warunkujących 
kolejne zamierzenia. Mamy narzędzie, ale nie potrafimy, bądź nie chcemy (co często 
niestety ma miejsce) się nim posłużyć. 

Wracając jednak do systemu wartościowania działań inwestycyjnych, a raczej 
skutków tych działań i robiąc to z perspektywy tytułu konferencji, pragnę podkreślić 
niezwykle wysoką wartość analiz ekonomicznych zawartych w „Raporcie o 

79



 
 

ekonomicznych stratach i społecznych kosztach niekontrolowanej urbanizacji w 
Polsce” autorstwa dr Adama Kowalewskiego, Jeremiego Mordasewicza, prof. 
Jerzego Osiatyńskiego, prof. Jerzego Regulskiego, sędziego Jerzego Stępnia i prof. 
Przemysława Śleszyńskiego. Dokument ten w sposób bezdyskusyjny, bo w oparciu o 
twarde dane ekonomiczne dowodzi strat wynikających ze źle prowadzonych w 
skalach urbanistycznych procedur inwestycyjnych, a raczej źle lokalizowanych 
inwestycji, pozostających poza logicznym (określę go mianem urbanistycznego) 
cyklem rozwojowym poszczególnych struktur osiedleńczych. 

Podobne wnioski odnaleźć można w analizach prof. Tadeusza Markowskiego 
przygotowanych w ramach opracowywanego obecnie prezydenckiego raportu 
„Przestrzeń życia Polaków”.I chociaż dokument ten nie operuje danymi liczbowymi, 
to przez jego bezpośrednie odniesienia do konkretnych uregulowań formalnych, tezy 
w nim zawarte, podobnie jak w pierwszym przypadku uznać należy za trudne do 
podważenia. 

Zatem zgadzając się z wykładniami obu dokumentów podjąć pragnę dyskurs w 
odniesieniu do zagadnień, które wprost nie mierzalne, są jednak istotne z punktu 
widzenia oceny tak widocznego w naszym kraju zjawiska niekontrolowanej 
urbanizacji. 

Problemem tym jest kwestia generowanych procesami inwestycyjnymi jakości 
struktur przestrzennych i ich ocena pod kątem zdolności do budowania ładu 
przestrzennego z postrzeganiem jego istnienia jako podstawy do ich wartościowania 
(tym razem już w pewien sposób mierzalny) przez stałych lub incydentalnych 
użytkowników tych przestrzeni, w ich kształcie będącym skutkiem działań 
inwestycyjnych. 

Przywołane pojęcie ładu przestrzennego w wielu dyskusjach toczących się w ramach 
procesu stanowienia prawa bywało przez oponentów widzenia pozamaterialnych 
wartości przestrzeni dyskredytowane jako prawnie nieostre i stanowiące jedynie 
egzemplifikację środowiskowego (architektoniczno – urbanistycznego) lobby, które 
swym działaniom profesjonalnym jakoby chciało nadać rangę zupełnie różną od 
rzeczywistego znaczenia projektowania dla ostatecznego wpływu stanowionych nim 
jakości przestrzennych dla jakości życia toczącego się w tych obszarach. 

Niezależnie od takiej (moim zdaniem niczym nie uzasadnionej) oceny warto jednak 
powrócić do problemu samego pojęcia ładu przestrzennego i widzenia go jako 
istotnego elementu wartościującego. 

Rozwój cywilizacyjny jest sumą osiągnięć materialnych i intelektualnych. Jeżeli 
bowiem odrzucić sztukę jako składową każdej formy bytu społecznego, to 
osiągnięcia poszczególnych społeczności postrzegane jedynie z perspektywy 
uzyskanych efektów gospodarczych wyrażających się powstałymi dobrami 
materialnymi stają się w oczywisty sposób ułomne i niepełne (dodatkowo jeśli odjąć 
od tych dóbr tak często cechujące je wartości estetyczne). 

80



 
 

Problem uznania ładu przestrzennego za miernik wartości (w tym wypadku w 
odniesieniu do interesującego nas zagadnienia jakości przestrzeni i jej wpływu na 
dalszy rozwój społeczności w niej funkcjonującej), jest de facto pytaniem zgoła 
innego rodzaju – pytaniem o aspiracje do postrzegania całego systemu organizacji 
życia społecznego jedynie jako organizmu gospodarczego, lub może o 
kwalifikowanie go do grupy, w której oceny form życia publicznego w istotny sposób 
odnoszą się również do niematerialnych wartości właściwych dla funkcjonowania 
wyżej rozwiniętych systemów organizacji życia zbiorowego. 

Opowiadam się zdecydowanie za tym drugim wskazaniem. 

Tocząca się ostatnio debata o przypisanie poszczególnych organizmów 
państwowych naszego kręgu kulturowego do EUROPY, z jej tradycyjnie rozumianym 
systemem wartości określających zasady funkcjonowania wszelkich składowych 
życia zbiorowego, dała jednoznaczną odpowiedź stanowiącą o tym, że tylko 
podmioty jednoczące w swej organizacji sumę doświadczeń materialnych i tych 
definiowanych jako istotne elementy w sferze osiągnięć intelektualnych (szerzej 
niematerialnych, choć o identyfikowalnych cechach), mogą zyskać miano 
uprawnionej składowej europejskiego systemu wartości.  

Kraj nasz w uzasadniony sposób aspirując do takiego jego postrzegania musi więc 
uznać tak konstruowany system wartościowania i przez dobre rozumienie pojęcia 
ładu przestrzennego wprowadzić je do sposobu kwantyfikowania wartości 
ocenianych w systemie uznania prawidłowości dziejących się procesów 
rozwojowych.  

Odrzucenie prawdziwości powyższego rozumienia znaczenia ładu przestrzennego 
spycha nas do grupy krajów, w których jednostka ludzka i szerzej formacje społeczne 
tracą swą podmiotowość i traktowane są instrumentalnie – jedynie jako wytwórcy 
dóbr, których prawa nie podlegają głębszej dyskusji, a warunki rozwojowe mają 
zupełnie marginalne znaczenie. Współcześnie funkcjonują oczywiście tego rodzaju 
systemy wartościowania, jednak nie spotkałem się z opiniami, by w nawet w krajach 
o zdecydowanie liberalnych preferencjach, były one uznawane za jedynie właściwe 
dla oceny prawidłowości zjawisk rozwojowych. 

Zatem zgoda na powyższą argumentację w pełni uprawnia na dokonanie oceny 
skutków niekontrolowanej urbanizacji z perspektywy jej znaczenia dla istnienia, bądź 
nie, ładu przestrzennego i traktowania go jako miernika poprawności działań 
inwestycyjnych wywołujących określone sytuacje przestrzenne rozumiane jako 
determinanty zachowań ludzkich i w konsekwencji stanowiące o jakości życia.  

Zgadzając się też z wybitnym socjologiem Aleksandrem Walisem, że „miasto jest 
systemem złożonym z dwóch organicznie powiązanych, współdziałających na 
zasadzie sprzężeń zwrotnych lecz autonomicznych podsystemów – urbanistycznego 
i społecznego” dla wcześniejszej argumentacji uzyskujemy dodatkowe uzasadnienie. 
To łącznie pozwala na dezawuowanie postawy wykluczającej traktowanie pojęcia 
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ładu przestrzennego, jako swoistej fanaberii pojęciowej generowanej ambicjami 
środowiska zawodowego architektów i urbanistów i daje uzasadnioną podstawę do 
traktowania go jako ważnego miernika zjawiska niekontrolowanej urbanizacji.  

- Przystąpmy zatem do takiej oceny. Dokonując jej pamiętać trzeba jednak, że 
system wartościowania mimo swej pozornej niejednoznaczności, w sytuacji w której 
przyjęty został jako punkt odniesienia nie zasadza się na kompromisie i 
negocjowalnym uzgodnieniu, a jest jednoznacznym miernikiem możliwości 
uzyskiwania dobrych i złych efektów prowadzonych działań. Różne mogą być jedynie 
perspektywy dokonywanych przy jego użyciu ocen. Dla potrzeb tych nieco 
uproszczonych i nie aspirujących do miana pełnych rozważań przyjęte zostały trzy 
kryteria: społeczne, ekonomiczne i architektoniczno – urbanistyczne. 

Pierwsze z nich – kryterium oddziaływania efektu „niekontrolowanej urbanizacji” w 
skali znaczenia tego dla prawidłowości życia publicznego jest równie ważne co 
kryterium ekonomiczne. O tym drugim pisano w przywołanych wcześniej 
dokumentach, dowodząc w sposób w zasadzie niepodważalny, że koszty te są na 
tyle wysokie i trudne do neutralizowania, że uprawnionym jest stwierdzenie, iż brak 
kontroli nad procesami rozwoju struktur przestrzennych wprost godzić może w 
stabilność ekonomiczną i stawać się źródłem istotnych zawirowań natury 
gospodarczej, prowadzących w skrajnych wypadkach do kryzysu ekonomicznego o 
zauważalnego w skali kraju wymiaru. Nie powtarzając argumentacji identyfikuje się z 
powyższą tezą. 

Społeczny wymiar zjawiska „niekontrolowanej urbanizacji” dla swego pełnego 
uwiarygodnienia domagałby się szerokiego aparatu badawczego, bowiem procesy 
przemian społecznych towarzyszące, czy raczej będące skutkiem powstawania 
nowych elementów struktury osadniczej, są na tyle wielowątkowe, że sprowadzenie 
tych ocen jedynie do kwantyfikujących stwierdzeń, budzić może pewne wątpliwości 
co do ich prawidłowości. Badania takie aczkolwiek już prowadzone odnoszą się 
jednak do dziejących się zjawisk i w wielu wypadkach brak jest w nich należnej im 
perspektywy historycznej. To z jednej strony nieco osłabia uzyskiwane wyniki, z 
drugiej jednak strony wskazuje na ich wartość jako sygnalizatory złych, a istniejących 
i wyraźnie zauważalnych zjawisk. Powyższe uprawnia do traktowania tych badań 
jako opis zjawisk in status nascendi, a zatem traktowania nawet braku ich 
analitycznych wyników jako uprawnienia do dokonania oceny. 

Rozwój społeczny zasadza się w pierwszej kolejności na możliwości wymiany 
doświadczeń jako bazy podejmowanych działań mających na celu usprawnienie 
istniejących form funkcjonowania zbiorowości. Zjawisko rozpraszania miast mające 
dla prowadzonych rozważań wymiar symbolu identyfikującego proces 
„niekontrolowanej urbanizacji” stoi w wyraźnej opozycji do budowania dobrych 
warunków bezpośredniego spotkania osób reprezentujących odmienne sposoby 
rozumienia zjawisk. Dyspersja zabudowy wprost przekłada się na niemożliwość 
często powtarzalnego kontaktu ludzi, którzy oddalając się od siebie z racji oddalenia 
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miejsc ich codziennej aktywności (pracy, zamieszkania), nie mają szansy, by w 
formie dłuższego dialogu budować więzi interpersonalne będące wszak podstawą 
życia społecznego. Kontaktów takich nie zastępuje technologicznie dostępna już 
elektroniczna platforma debaty.  

Równocześnie tak silnie promowana obecnie forma partycypacji społecznej w 
procesie decyzyjnym dotyczącym rozwiązywania problemów lokalnych istotnych z 
punktu widzenia potrzeb i oczekiwań zbiorowości, staje się o ile nie niemożliwa, to na 
pewno dalece utrudniona. Demokratyczna formuła funkcjonowania społeczności to 
wymóg braku jakichkolwiek wykluczeń. Rozproszenie zabudowy samoistnie generuje 
niemożliwość uczestniczenia w skoncentrowanym w ważnych przestrzeniach 
publicznych życiu osób o ograniczonej zdolności dysponowania czasem, a w sposób 
naturalny związanych z miejscem zamieszkania(np. matki wychowujące małe dzieci), 
czy o ograniczonych możliwościach przemieszczania się (np. osoby z 
niepełnosprawnościami). Jest ono zatem przeciwne budowaniu, czy raczej 
doskonaleniu formuły demokratycznego uczestniczenia osób w życiu publicznym, 
stając w opozycji do zapisanej w Konstytucji RP zasady równości. 

Proces przypadkowej lokalizacji (relacji) zabudowy mieszkaniowej i obiektów 
infrastruktury społecznej (kultury, sportu, zdrowia, …), będący skutkiem braku 
planowanego i strukturalnie kontrolowanego ich wzajemnego układu, często 
powodujący koncentrację niektórych usług lub (w skrajnie przeciwnym wypadku) ich 
całkowity brak, czyni je w praktyce niedostępnymi dla osób niezależnych 
komunikacyjnie (nie dysponujących własnymi środkami transportu – mniej 
zamożnych, czy pozbawionych możliwości autonomicznego z nich korzystania np. 
dzieci czy młodzieży), zwłaszcza w sytuacji, gdy na brak dobrej ich struktury nakłada 
się nieskuteczność rozwiązań systemu komunikacji zbiorowej (często będąca 
skutkiem braku adekwatnego do systemu osiedleńczego układu drogowego lub 
szynowego). Z tego punktu widzenia mamy więc o czynienia ze swoistym rodzajem 
wykluczeń, w tym skutkujących dla potencjalnych użytkowników ograniczeniem 
dostępu do dóbr (poprzez wymóg ich publicznej dostępności) o charakterze 
społecznym. 

Wymienione wyżej niemożliwości lub ograniczenia dostępu skutkują również brakiem 
lub ograniczeniem możliwości dobrego korzystania z obiektów infrastruktury 
społecznej (o ile takie w danej lokalizacji nawet istnieją) przez rodziny w pełnym ich 
składzie osobowym. To z kolei prowadzi to wprost do osłabiania relacji wewnątrz 
rodzin z wszystkimi tego negatywnymi skutkami – szczególnie w zakresie osłabiania 
wychowawczej funkcji rodziny i znaczenia jej integralności dla budowania relacji 
społecznych waszego rzędu. 

Nieuporządkowana struktura funkcjonalna osłabia też w istotny sposób zdolność do 
identyfikowania się mieszkańców z miejscami ich codziennej aktywności, co 
częstokroć skutkuje zrywaniem więzi z całym kulturowym i naturalnym dziedzictwem 
tych miejsc. Pojęcie mojej małej ojczyzny staje się abstrakcyjne, z rezultatem w 
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postaci braku zdolności do dobrego rozumienia pojęć: Ojczyzna, Mój Kraj tak 
podstawowego dla budowania postaw patriotycznych . 

Konfrontując społeczne skutki niekontrolowanej urbanizacji z jej wpływem na kształt 
urbanistycznej i architektonicznej kompozycji przestrzeni będącej skutkiem tego 
rodzaju procesów, powiedzieć trzeba o aspekcie trudnym do skwantyfikowania, 
jednak w sposób niekwestionowany determinującym codzienne zachowania osób. 
Teza mówiąca, że chaos przestrzenny wprost przekłada się na poziom agresji 
zachowań nie wymaga dowodzenia, ale pamięć o tym, że skutki istnienia chaosu 
przestrzennego wyzwalają agresywne postawy, każe problem braku porządku 
przestrzennego widzieć nie tylko z poziomu ocen zawodowych, ale domagać się 
nadania temu wymiar skutku społecznego. 

O tym, że nieuporządkowana przestrzeń to obniżenie standardu życia codziennego 
napisano wiele rozpraw, podobnie jak wiele jest dowodów na to, że dla prawidłowego 
rozwoju osobowości ludzkiej potrzebna jest harmonia i piękno, zatem nie podbijając 
środowiskowego bębenka potrzeby ładu i porządku przestrzennego poprzestanę na 
przypomnieniu o tym, że ich istnienie jest warunkiem koniecznym prawidłowego 
rozwoju jednostek i społeczności. 

Powyższe uwagi tylko dotykają zagadnienia wpływu „niekontrolowanej urbanizacji” 
na jednostkowe zachowania społeczne i jakość życia zbiorowości, ale w sposób 
kategoryczny dowodzą negatywnego jej wpływu na wymienione wyżej sfery 
funkcjonowania państwa, jako skutku w postaci ograniczonego uczestniczenia w jego 
organizacji pojedynczych osób i społeczności lokalnych poddanych oddziaływaniu w 
takiej formule prowadzonym procesom inwestycyjnym. 

Niech zatem trwanie sytuacji zjawiska „niekontrolowanej urbanizacji” pozostanie 
przestrogą przed dalszą ich obecnością w procesach gospodarowania przestrzenią 
naszego kraju. 
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KTO BĘDZIE NASTĘPNY? 

 

W dniu 30 maja 2014 roku Bronisław Komorowski, Prezydent Rzeczypospolitej 
Polskiej podpisał ustawę o ułatwieniu dostępu do niektórych zawodów regulowanych, 
która w praktyce likwiduje zawód urbanisty. Ustawa ta jest kolejnym przykładem 
nieliczenia się parlamentu z opiniami ekspertów i zagrożeniami wynikającymi z grabieży 
przestrzeni publicznej.  
 

Ustawa o samorządach zawodowych architektów, inżynierów budownictwa 
oraz urbanistów z dnia 15 grudnia 2000r. stworzyła podstawy dla funkcjonowania 
profesjonalnych grup zawodowych.  

 
W uzasadnieniu, które przedstawiał Marszałkowi Sejmu Prezes Rady Ministrów Pan 
Jerzy Buzek (druk sejmowy nr 1708) możemy przeczytać , że pieczę nad wykorzystaniem 
przestrzeni, zgodnie z wymaganiami ładu przestrzennego powierza się osobom 
wykonującym zawód urbanisty, a szczególną rolę w realizacji procesu budowlanego 
powierza się osobom wykonującym zawód architekta lub inżyniera budowlanego. 
Podkreślono, że na podstawie przepisów art. 17 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej 
Polskiej  zawody te należy postrzegać jako zawody zaufania publicznego, wymagające 
szczególnych uregulowań prawnych.  
Zauważono też, że w państwach członkowskich Unii uprawianie wyżej wzmiankowanych 
zawodów jest zorganizowaną działalnością w różnych formach organizacji zawodowych, 
do których przynależność jest obowiązkowa. Dlatego też Stowarzyszenie Architektów 
Polskich, Polski Związek Inżynierów i Techników Budowlanych oraz Towarzystwo 
Urbanistów Polskich wnioskowały o podjęcie inicjatywy legislacyjnej w sprawie stworzenia 
podstaw prawnych do utworzenia izb zawodowych zrzeszających i reprezentujących 
wymienione zawody. Utworzenie izb zawodowych, w których członkostwo będzie z jednej 
strony obowiązkowe a z drugiej automatyczne i otwarte dla wszystkich osób spełniających 
wymagania dotyczące kwalifikacji zawodowych, w tym cudzoziemców, stworzy podstawy 
do wykonywania zawodów wyłącznie w oparciu o kwalifikacje zawodowe. W uzasadnieniu 
podkreślono też, że rozwiązania te są zgodne z prawodawstwem Unii Europejskiej 
i regulacjami prawnymi wprowadzonymi w państwach Europy Środkowej, w których 
działają samorządy wymienionych zawodów. Jako podstawowe kryterium przynależności 
do izb przyjęto fakt posiadania przez potencjalnych członków uprawnień  urbanistycznych i 
budowlanych nadawanych do czasu powołania samorządów na podstawie przepisów 
ustawowych przez odpowiedniego ministra. Jako jedną z istotnych prerogatyw 
nowotworzonych samorządów zawodowych przewidziano przejęcie kompetencji 

85



administracji rządowej do prowadzenia postępowania i nadawania uprawnień zawodowych 
jak i prowadzenia postępowania z tytułu odpowiedzialności zawodowej, pochłaniających 
odpowiednie koszty. Podkreślono, że z chwilą wejścia ustawy w życie wszelkie koszty z 
tym związane ponosić będą samorządy zawodowe, co pozwoli na znaczne oszczędności 
w wydatkach z budżetu państwa. 
Warto podkreślić, że projekt ustawy o powołaniu samorządów opracowywano 
w Departamentach: Prawnym oraz   Budownictwa, Architektury, Geodezji i Kartografii, 
Ministerstwa Spraw Wewnętrznych i Administracji przy współpracy z Urzędem 
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. 
Obecny projekt ustawy o ułatwieniu dostępu do niektórych zawodów regulowanych 
przygotowano w Ministerstwie Sprawiedliwości, bez udziału specjalistów zrzeszonych 
obecnie w samorządach zawodowych. 

 W roku 2000 udowodniono, że wszystkie zawody objęte ustawą o samorządach 
zawodowych architektów inżynierów budownictwa oraz urbanistów, są zawodami zaufania 
publicznego, wymagają potwierdzania kwalifikacji i na podstawie art. 17 ust.1 osoby 
wykonujące te zawody powinny być członkami izb zawodowych.  Ustawa o samorządach 
zawodowych architektów, inżynierów budownictwa i urbanistów stworzyła podstawy dla  
systemu procesów inwestycyjnych, kształtującego polską przestrzeń, środowisko 
i chroniącego nasze dziedzictwo narodowe. Jest to jeden z podstawowych celów państwa, 
wymieniony w Konstytucji, służący zrównoważonemu rozwojowi oraz gwarantującemu 
bezpieczeństwo ekologiczne współczesnemu i przyszłym pokoleniom. 

Utworzenie przepisami jednej ustawy trzech samorządów zawodowych wynika z faktu, że 
działalność osób wykonujących te zawody następuje kolejno, ale i we wzajemnej 
współpracy, w zintegrowanym systemie procesu planowania i realizacji procesów 
inwestycyjnych. Wyłączenie z tego systemu pierwszego ogniwa, jakim jest zawód 
urbanisty, oznacza rozpoczęcie procesu  destrukcji całego systemu. 

Tytuł ustawy z roku 2014, w której zakłada się zwiększenie dostępności do 
niektórych zawodów regulowanych wskazuje na to, że nie wszystkie zawody do tej 
pory regulowane mają podlegać deregulacji. 

 Deregulacja zawodu urbanisty, w formie zaproponowanej w ustawie, polega na 
odstąpieniu państwa od kontroli wymagań stawianych absolwentom różnych uczelni 
(nawet po ukończeniu pierwszego stopnia studiów), które do tej pory były przedmiotem 
kontroli administracji rządowej a od 12 lat samorządu zawodowego urbanistów. Jak mają 
się czuć osoby, które zdobywały uprawnienia w ministerstwach, oraz te, które przez 12 lat 
były zobowiązane do ponoszenia kosztów postępowania, którego teraz nikt nie będzie 
realizował a zawód, przed którym stają coraz większe wyzwania, obowiązki i 
odpowiedzialność, będą mogły wykonywać osoby po skończeniu nawet pierwszego 
stopnia studiów bez sprawdzenia ich kwalifikacji do wykonywania tego zawodu. Czy 
Państwo może, bez odpowiedzialności za taką praktykę, zmuszać wybrane grupy 
obywateli do ponoszenia kosztów, które samo ponosiło a następnie rezygnować zupełnie 
z zadań, które związane są z koniecznością ponoszenia jakichkolwiek kosztów 
związanych z ich realizacją? Zadań o szczególnym charakterze i doniosłości z punktu 
widzenia zadań państwa, realizowanych  do tej pory przez zawody zaufania publicznego.  
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Przepisy ustawy, oparte na nieprawidłowym założeniu, iż zawód urbanisty nie 
jest zawodem zaufania publicznego, pozostają w sprzeczności z Konstytucją R.P.  

Art. 17 ust. 1 Konstytucji stanowi, że „w drodze ustawy można tworzyć samorządy 
zawodowe, reprezentujące osoby wykonujące zawody zaufania publicznego i sprawujące 
pieczę nad należytym wykonywaniem tych zawodów w granicach interesu publicznego 
i w jego ochronie”. 

W związku z tym, że w Konstytucji nie zdefiniowano pojęcia zawodu zaufania publicznego 
Trybunał Konstytucyjny, w wyroku z dnia 7 maja 2002 r., w sprawie SK20/00 (OTK-A 
2002/3/29) wskazał, że spełnienie wysokich wymagań stawianych przez ustawodawcę 
osobom wykonującym zawód zaufania publicznego jest uzasadnione tym, iż powierzone 
im są zadania o szczególnym charakterze lub szczególnej doniosłości z punktu widzenia 
zadań państwa, troski o realizację interesu publicznego czy gwarancji wolności i praw 
jednostki.  

Zawód urbanisty charakteryzuje się wszystkimi wymienionymi wyżej cechami: 
1. wykonywany jest przez osoby posiadające kwalifikacje właściwe dla danego zawodu; 
2. jest wykonywany w formach określonych w przepisach właściwych dla danego zawodu; 
3. wiąże się z przynależnością do samorządu zawodowego; 
4. tworzy szczególną więź zaufania z organami administracji publicznej, na rzecz których 

opracowuje projekty studiów i planów zagospodarowania przestrzennego, 
uwzględniających równoważenie interesu publicznego z interesami osób, które te 
samorządy powołują; 

5. wiąże się z dostępem do informacji dotyczących sfery prywatności osoby fizycznej lub 
tajemnicy przedsiębiorcy;  

6. osoba wykonująca zawód urbanisty kieruje się zasadami etyki zawodowej. 
 

Zawód urbanisty spełnia kryteria zawodu zaufania publicznego. W 6 opiniach 
znanych profesorów prawa - konstytucjonalistów podkreślono, że proponowana 
zmiana ustawy narusza przepisy Konstytucji RP.  
 
Zdaniem prof. Balcerowicza, wygłoszonym na II Kongresie stowarzyszenia Niepokonani 
2012, patologia w tworzeniu prawa przejawia się w przegłosowywaniu ustaw, o których 
z góry wiadomo, że są niezgodne z Konstytucją. 

Trudno zgodzić się z tym, że uchwalona przez Sejm ustawa o ułatwieniu dostępu 
do niektórych zawodów regulowanych jest zgodna z przedstawionymi przez Pana 
Premiera zadaniami rządu RP w zakresie ułatwienia dostępu do zawodów,  jak też 
pracami Rządu, które wskazują na  bezwzględną potrzebę istnienia zawodu urbanisty. 
Przykładem działań w tym zakresie jest uchwalenie Koncepcji Zagospodarowania 
Przestrzennego Kraju 2030, podjęcie  prac nad Kodeksem Urbanistyczno-Budowlanym, 
nad projektem Krajowej Polityki Miejskiej a także przyjęciem zarządzenia Prezesa Rady 
Ministrów w sprawie międzyresortowego zespołu do opracowania „polskiej polityki 
architektonicznej”. 

 
Rozwiązania zaproponowane w ustawie, oparte na nieuprawnionym założeniu, 

iż zawód urbanisty nie jest zawodem zaufania publicznego, pozostają w 
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sprzeczności z wyzwaniami, przed jakimi stoi teraz nasz kraj, jak również ze 
standardami europejskimi. 

 
W przyjętej przez Rząd Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030,  
Cel Nr 6 poświęcony jest planowaniu przestrzennemu i istotnej roli urbanistów w realizacji 
Koncepcji. Można zauważyć, iż obecne propozycje naruszają ustalenia Koncepcji 
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030  (opracowanej na podstawie przepisu art. 
47 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), w ramach której cel 6. 
stanowi:  „Przywrócenie i utrwalenie ładu przestrzennego”  w obrębie, którego definiuje się 
„Wzmocnienie jakościowe i instytucjonalne planowania przestrzennego” poprzez m.in. 
„zapewnienie ścieżki rozwoju kariery i poszerzania kompetencji planistom przestrzennym 
– łącznie z certyfikacją zdobytych umiejętności”  czy też poprzez określenie, że  
„Zarządzanie przestrzenią  w jednostkach administracji publicznej będzie mogło być 
powierzane osobom przygotowanym zawodowo”. 
 

W Europejskiej Karcie Planowania Barcelona 2013 centralnym elementem jest lista  
najnowszych zadań i obowiązków dla urbanistów. Stanowić ma ona element Dyrektywy 
Europejskiej regulującej ekologiczne, społeczne i ekonomiczne zasady gospodarowania 
przestrzenią. Nie jest też prawdą, że w innych krajach zawód urbanisty nie jest 
regulowany. Wręcz odwrotnie w wielu krajach ustalone są nawet bardziej rygorystyczne 
przepisy w tym zakresie. 

W Polsce, głosami większości politycznej uchwalono, że nie ma potrzeby sprawdzania 
specjalistycznego przygotowania do wykonywania zawodu urbanisty, który w państwach 
Unii Europejskiej cieszy się dużym uznaniem, co wyrażono w Europejskiej Karcie 
Planowania Barcelona 2013. 

Rozwiązania przyjęte w ustawie nie pozwolą także na prawidłowe wywiązanie się 
z uzgadnianych między wszystkimi państwami UE prac nad opracowaniem 
transparentności przepisów dotyczących wymaganych kwalifikacji do wykonywania 
zawodów regulowanych w Europie. 

W trakcie rządowych prac legislacyjnych całkowicie zignorowano wyniki konsultacji 
społecznych, w tym liczne głosy środowisk zawodowych, naukowych, 
samorządowych oraz organizacji zagranicznych - ECTP-CEU (European Council of 
Town Planners), które oceniają wszczętą procedurę deregulacji w stosunku do zawodu 
urbanisty jako bardzo poważny błąd, niosący zagrożenie dla racjonalności procesów 
inwestycyjnych i powodujący negatywne skutki ekonomiczne i społeczne oraz niszczenie 
piękna krajobrazu polskiego  i ładu przestrzennego. 

W trakcie procedowania prac legislacyjnych przez Komisję Nadzwyczajną 
popełniono wiele błędów, m.in. upubliczniono informację o uwzględnieniu uwag 
zgłoszonych w trakcie konsultacji społecznych w tym liczne głosy środowisk zawodowych, 
naukowych, samorządowych, a nawet stanowiska organów rządowych, poparte silnymi 
argumentami merytorycznymi, a następnie bez żadnych wyjaśnień przyjęto odmienne 
rozwiązania. 
Całkowicie zlekceważono też, wręcz jednomyślne opinie samorządu zawodowego 
urbanistów i pozostałych samorządów zawodów zaufania publicznego oraz organizacji, 
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stowarzyszeń i instytucji, które wielokrotnie wyrażały zdecydowany protest wobec 
przedstawionego projektu. 
Członkowie samorządów zaufania publicznego podkreślają, że deregulacja zawodu 
urbanisty dotyka istoty samorządności, którą po zmianach ustrojowych w III RP oparto na 
samorządzie terytorialnym, samorządzie zawodowym i samorządzie gospodarczym oraz 
wyrażają przekonanie, że urbaniści, jako reprezentanci zawodów zaufania publicznego  - 
zrzeszających ponad 17 000 osób – mają prawo do zachowania niezależnego samorządu 
zawodowego ze względu na brzmienie art. 17 ust 1 Konstytucji. Zagadnienie deregulacji 
zawodu urbanisty nie może być rozważane niezależnie od całokształtu obowiązującego 
w Polsce systemu prawnego, sytuacji społeczno-gospodarczej, politycznej, utrwalonych 
stereotypów a także historii i mentalności Polaków. 

Zawód urbanisty wymaga specyficznej, obszernej wiedzy oraz ciągłego 
podnoszenia kwalifikacji, bowiem planowanie rozwoju miast i osiedli staje się obecnie 
problemem, coraz bardziej złożonym w związku coraz większą ilością mieszkańców 
w miastach. Coraz większe stają się zatem wyzwania i wymagania stojące przed 
urbanistami,  architektami oraz inżynierami i technikami budownictwa. Chodzi o to, żeby 
ich działania uzupełniały się i mogły prowadzić do coraz lepszych, lepiej odbieranych 
przez mieszkańców warunków mieszkania w miastach. Właśnie takie cele przyświecają 
zespołowi fachowców przygotowujących Kodeks Urbanistyczno-Budowlany. Trudno 
zatem zrozumieć chęć eliminowania z tych zadań urbanistów, którzy wykorzystując swą 
wiedzę i doświadczenie chcą współuczestniczyć w tworzeniu racjonalnych podstaw 
rozwoju naszych miast, godząc jednocześnie interesy publiczne z interesami inwestorów 
(często korporacji zagranicznych) i mieszkańców miast.  

W "Raporcie o ekonomicznych stratach i społecznych kosztach niekontrolowanej 
urbanizacji w Polsce" wskazano na niebezpieczeństwo ogromnych kosztów 
i nieodwracalnych negatywnych konsekwencji likwidacji zawodu urbanisty. W 
żadnym z wymienianych wyżej dokumentów nie ma wzmianki o potrzebie 
deregulacji lub likwidacji zawodu urbanisty a wręcz odwrotnie podkreśla się 
znaczącą rolę urbanistów i zadania jakie przed nimi stoją. 

Można z przekonaniem stwierdzić, że przepisy zmienionej w ustawie 
deregulacyjnej, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie spowodują 
spodziewanego zwiększenia ilości miejsc pracy bowiem rynek opracowań planistycznych 
jest rynkiem ograniczonym, rynkiem tworzonym jedynie przez samorządy terytorialne. 
Wyrażane ostatnio dążenia rządu do tego aby inwestorzy mogli pokrywać koszty 
opracowywania projektów planów miejscowych mogą mieć wiele negatywnych 
konsekwencji. Mogą być one rozliczne: potencjalna destabilizacja pracy administracji 
publicznej związanej z planowaniem  przestrzennym, możliwość naruszenia prawa przez 
osoby nie posiadające właściwej praktyki zawodowej nie podlegającym jednocześnie 
odpowiedzialności zawodowej jak i zasadom etyki zawodowej, wykorzystanie braku 
doświadczenia nowych  „urbanistów” przez różnorakie działania grup i osób mających na 
celu osiągnięcie szybkich, nieuzasadnionych, zysków w sytuacji niekontrolowanego 
sposobu zagospodarowania przestrzennego. 
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Skutki eksperymentu, proponowanego w imię rzekomo zbawiennej liberalizacji mogą być 
degradujące i nieodwracalne. Utrudnią lub wręcz uniemożliwią podnoszenie jakości 
przestrzeni i standardów życia oraz efektywne wykorzystanie środków unijnych. 
 
Obecnie dostęp do zawodu urbanisty w żaden sposób nie jest ograniczany i spełnia 
wymogi art. 65 Konstytucji. Natomiast należy dobitnie podkreślić, że Izba realizowała 
obowiązek sprawdzania i kontrolowania poziomu przygotowania zawodowego oraz 
ustawicznego podnoszenia kwalifikacji swoich członków. 
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ZAŁĄCZNIKI DO „RAPORTU O EKONOMICZNYCH 
STRATACH I SPOŁECZNYCH KOSZTACH 

NIEKONTROLOWANEJ URBANIZACJI W POLSCE” 
 

 

ZAŁĄCZNIK 1 

Wybrane cytaty z dokumentów rządowych oraz opinii środowisk naukowo-
eksperckich na temat stanu planowania przestrzennego w Polsce 

[A] Ministerstwo Rozwoju Regionalnego, „Koncepcja Przestrzennego 
Zagospodarowania Kraju 2030” (Uchwała Nr 239 Rady Ministrów z dnia 13 
grudnia 2011 r., Monitor Polski z dnia 27 kwietnia 2012 r., poz. 252)1 
 
Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030” (KPZK) jest 
najważniejszym dokumentem dotyczącym ładu przestrzennego Polski. Realizacja 
tego dokumentu umożliwi zbudowanie sprawnego i przejrzystego systemu 
planowania przestrzennego na każdym poziomie gospodarowania przestrzenią, a 
także zapewni tworzenie korzystnych warunków do działalności gospodarczej. 
Ponadto KPZK formułuje zasady i działania służące zapobieganiu konfliktom w 
gospodarowaniu przestrzenią i zapewnieniu bezpieczeństwa, w tym powodziowego. 

Dokument przedstawia wizję zagospodarowania przestrzennego kraju w 
perspektywie najbliższych 20 lat oraz określa cele i kierunki polityki przestrzennej 
służące jej urzeczywistnieniu. 

Celem strategicznym KPZK 2030 jest efektywne wykorzystanie przestrzeni kraju i jej 
zróżnicowanych potencjałów rozwojowych do osiągnięcia ogólnych celów 
rozwojowych – konkurencyjności, zwiększenia zatrudnienia i większej sprawności 
państwa oraz spójności społecznej, gospodarczej i przestrzennej. 

Zgodnie ze sformułowaną w dokumencie wizją, Polska 2030 r. będzie krajem o 
ugruntowanych warunkach trwałego i zrównoważonego rozwoju, dobrze 
zagospodarowanym, sprawnie zarządzanym i bezpiecznym. 

Ład przestrzenny to główny cel zagospodarowania przestrzennego na wszystkich 
poziomach planowania: krajowym, regionalnym, lokalnym i funkcjonalnym. Zgodnie z 
obowiązującą ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod 
pojęciem „ładu przestrzennego” należy rozumieć takie ukształtowanie przestrzeni, 
które tworzy harmonijną całość oraz uwzględnia w uporządkowanych relacjach 
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, społeczno-gospodarcze, 
środowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. (…) Nowe podejście do 
polityki rozwoju oznacza uznanie przez władze publiczne potrzeby sprawnego 

                                                           
1http://www.mrr.gov.pl/rozwoj_regionalny/polityka_przestrzenna/kpzk/Strony/Koncepcja_Przestrzennego_Zago
spodarowania_Kraju.aspx. 
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zarządzania dynamicznie zmieniającymi się – w czasie i przestrzeni – układami 
przestrzennymi. 

Nieuporządkowany system gospodarki przestrzennej wywołuje konkretne skutki w 
sferze społecznej i gospodarczej. Są nimi przede wszystkim problemy społeczne w 
postaci patologii, alienacji, frustracji i  konfliktów wynikające z segregacji społecznej. 
(…) Drugim poważnym skutkiem jest zagrożenie bezpieczeństwa osób żyjących lub 
prowadzących działalność na terenach zalewowych. Tylko materialne skutki powodzi 
w 2010 roku oszacowano na mniej więcej 12 miliardów złotych. Zagrożenie 
bezpieczeństwa odnosi się również do transportu – w Polsce co dziesiąta ofiara 
wypadku jest śmiertelna – średnia dla UE jest trzy razy niższa. (…) Kolejnym efektem 
braku konsekwentnej polityki przestrzennej jest niekontrolowana urbanizacja 
wywołująca koszty budowania dodatkowej infrastruktury nieuzasadnionej rachunkiem 
ekonomicznym, wydłużenie czasu dojazdu do centrum (do miejsc pracy, edukacji, 
usług). (…) Brak adekwatnych regulacji w systemie gospodarki przestrzennej (brak 
obowiązkowych scaleń) powoduje, że struktura własnościowo-przestrzenna 
obszarów rolnych decyduje o kształcie nowej zabudowy. W konsekwencji tworzona 
jest nadmiernie ekstensywna i chaotyczna zabudowa, następuje także trwałe 
wykluczenie części terenów z użytkowania. Szacuje się, że straty te sięgają 20% 
każdego hektara przeznaczonego pod zabudowę. (… ) Konsekwencją obecnego 
systemu gospodarki przestrzennej jest bardzo niska – ekonomiczna i społeczna – 
efektywność nakładów na infrastrukturę oraz nieopłacalność rozwoju i utrzymania 
transportu publicznego.  

Na podstawie badań zagranicznych autorów i cząstkowych badań krajowych szacuje 
się, że zewnętrzne koszty społeczne chaosu przestrzennego związane z 
rozlewaniem się miast w Polsce są o 30% większe stosunku do kosztów rozlewania 
się miast w krajach Europy Zachodniej. W przypadku Polski prowadzi to do 
narastania deficytu w finansach publicznych.  

Symptomami braku ładu przestrzennego w Polsce są między innymi: 

- na poziomie kraju – częste niedostosowanie sposobów użytkowania i 
zagospodarowania do wartości przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych oraz 
wynikająca z tego postępująca fragmentacja systemów przyrodniczych i 
degradacja krajobrazów kulturowych, 

- na poziomie regionalnym i subregionalnym – niszcząca wobec wartości 
przestrzeni, rozrzutna ekonomicznie i społecznie suburbanizacja, zwłaszcza 
rozpraszanie zabudowy wiejskiej i brak koordynacji zabudowy terenów wzdłuż 
głównych dróg,  

- na poziomie lokalnym – niska jakość przestrzeni publicznej, chaos w formach 
zabudowy i architekturze zespołów urbanistycznych, ich niekompletność i presja na 
tereny otwarte, destrukcja systemów ekologicznych miast, braki w wyposażeniu 
terenów urbanizowanych i terenów wiejskich w infrastrukturę techniczną i 
społeczną, nienadążającą za rozwojem zabudowy mieszkaniowej. 
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- W wypadku rozwoju obszarów miejskich podstawową zasadą będzie maksymalne 
wykorzystanie obszarów już zagospodarowanych (brown fields), podczas gdy 
zagospodarowanie nowych obszarów (green fields) będzie dopuszczane jedynie 
wtedy, gdy wyczerpią się zasoby obszarów możliwych do ponownego 
zagospodarowania, kompensowanych w ramach układów krajowych, 
międzyregionalnych i lokalnych. (…) Konieczne będzie: 

- ustawowe ograniczenie zabudowy lub podziału gruntów leżących poza terenami 
objętymi planami zagospodarowania przestrzennego tylko do tzw. plomb w 
istniejących strukturach, 

- wprowadzenie ustawowego obowiązku planistycznego dla terenów rozwojowych 
wyznaczonych w studiach (…) oraz obowiązku scalania i reparcelacji gruntów na 
podstawie decyzji planu miejscowego, 

- rozdzielenie na drodze ustawowej prawa własności nieruchomości od prawa do jej 
zagospodarowania i zabudowy, obowiązkowe objęcie planami miejscowymi 
przestrzeni publicznych, z konsekwencją dla realizacji inwestycji (kubaturowych) 
celu publicznego w tych przestrzeniach; posiadanie planu miejscowego będzie 
podstawą do ubiegania się o współfinansowanie z funduszy UE, 

W określonych ustawowo sytuacjach studia gminne wraz z przepisami 
urbanistycznymi powiązanymi z określonymi terenami będą stanowić podstawę do 
wydawania pozwoleń na budowę. Ustawowo zostanie wprowadzony obowiązek 
planistyczny dla terenów rozwojowych wyznaczonych w studiach uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin intensywnie rozwijających się, 
np. stref podmiejskich większych miast – wchodzących w skład obszaru 
metropolitalnego.  

Wprowadzone zostaną także na drodze ustawowej minimalne standardy 
wyposażenia i zagospodarowania przestrzennego terenów zurbanizowanych, 
związane z ekstensywnością zabudowy i dostępem do infrastruktury technicznej, jak 
również standardy minimalnej dostępności do podstawowych usług społecznych z 
zachowaniem ochrony interesu publicznego. 

Zostaną wprowadzone regulacje prawne uniemożliwiające rozpraszanie zabudowy, 
zabudowę wzdłuż dróg krajowych i wojewódzkich, na terenach pozbawionych 
infrastruktury wodno-kanalizacyjnej i na terenach ryzyka powodziowego. Zostanie 
wprowadzony zakaz podziału nieruchomości rolnych na działki budowlane, jeśli nie 
są przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowę. 
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[B] Business Centre Club (BCC), „Ratujmy polskie budownictwo – Okrągły stół 
budownictwa”, 23 listopada 2012 r.2 

Dlatego też Okrągły Stół BCC domaga się od ministra transportu, budownictwa i 
gospodarki morskiej, a za jego pośrednictwem, od premiera Donalda Tuska (…) w 
zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego: 

1. Objęcie planami zagospodarowania przestrzennego całego obszaru gmin. 

2.Nałożenie na starostów obowiązków terminowego aktualizowania rejestrów 
gruntów, map i dokumentacji geodezyjnej oraz ponoszenie przez nich konsekwencji 
błędów i braków w tej dokumentacji. 

3. Zwiększenie nakładów na rozbudowę infrastruktury technicznej na obszarach 
przeznaczonych pod inwestycje i budownictwo mieszkaniowe (wodociągi, 
kanalizacja, gaz, energia elektryczna). 

4.Ograniczenie uznaniowości urzędników przy wydawaniu decyzji o warunkach 
zabudowy. 

5.Zliberalizowanie przepisów dotyczących uzyskiwania decyzji środowiskowych. 

 

[C] Konfederacja Lewiatan, „Czarna lista barier dla rozwoju przedsiębiorczości 
2013”, maj 2013 r.3 

Władze samorządowe często nie doceniają konsekwencji braku planów 
zagospodarowania przestrzennego a jednocześnie w obecnym stanie prawnym mają 
bardzo ograniczone możliwości finansowania skutków uchwalanych planów. 

Tymczasem brak planu określającego przeznaczenie terenu i charakter zabudowy 
znacząco zwiększa ryzyko inwestycji: nabywca gruntu nie ma pewności co i kiedy 
będzie mógł na nim zbudować i co w przyszłości zostanie zbudowane w sąsiedztwie. 
Brak planu przestrzennego utrudnia ocenę rentowności inwestycji i pozyskanie 
finansowania, wydłuża czas niezbędny do uzyskania pozwolenia na budowę, 
uniemożliwia racjonalną  rozbudowę sieci drogowej, kanalizacyjnej, ciepłowniczej, 
energetycznej.  

Planowanie przestrzenne jest nam potrzebne, aby powstrzymać zjawiska 
rozpraszania zabudowy i obudowywania dróg. Rozproszona zabudowa podnosi 
koszty budowy i eksploatacji infrastruktury. Ogranicza możliwość wykorzystania 
transportu publicznego i skazując nas na kosztowniejszy transport indywidualny 
utrudnia funkcjonowanie rynku pracy. Obudowywanie dróg wpływa na zwiększenie 
liczby wypadków i związanych z nimi kosztów. 

Potrzebne są nam nowe regulacje dotyczące planowania przestrzennego na 
poziomie gmin i województw, które z jednej strony ułatwią władzom samorządowym 
uchwalanie planów i umożliwią im finansowanie skutków tych planów, a z drugiej 

                                                           
2http://www.bcc.org.pl/uploads/media/bud_1_2012.11.23_Ratujmy_polskie_budownictwo_-
_Okragly_stol_BCC_-_MANIFEST.pdf. 
3 http://www.lewiatan.biz/sites/default/files/clb_2013_zmiany_druk-1.pdf. 
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wymuszą na nich realizację tego zadania. Zwiększenie pokrycia terenów planami 
zagospodarowania przestrzennego przyczyni się do zmniejszenia ryzyka i kosztów 
inwestycji, obniży koszt rozbudowy infrastruktury i transportu, wprowadzi ład 
przestrzenny i podniesie standard życia. 

 

[D] Unia Metropolii Polskich, „Przesłanki i tezy do projektu memoriału Unii 
Metropolii Polskich w sprawie stopniowej naprawy prawodawstwa 
przestrzennego”, 18 czerwca 2010 r. 

Polskie osadnictwo jest bezładne i rozproszone, szczególnie na obrzeżach 
metropolii. Chaos przestrzenny ma negatywne skutki ekonomiczne i ekologiczne. 
Osłabia konkurencyjność polskich metropolii w porównaniu z innymi w Europie i 
świecie. Negatywnie wpływa na jakość życia mieszkańców. (…) Powoduje 
nieracjonalny wzrost kosztów budowy i utrzymania infrastruktury technicznej i 
społecznej, któremu miasta i gminy metropolitalne nie są w stanie sprostać. 

Błąd ustawodawcy polega na przekonaniu, iż dojście do pozwolenia na budowę 
ścieżką administracyjną będzie szybsze i łatwiejsze niż stanowienie prawa 
miejscowego. (…) Decyzje administracyjne powinny być uznane za niezgodne z 
zasadami konstytucyjnego porządku prawnego.  

 

[E] „Rezolucja Lubelska” – stanowisko IV Kongresu Miast Polskich, Lublin, 21 
września 2012 r.4 

Apelujemy do Władz Publicznych o pilne wdrożenie mechanizmów regulacyjnych, 
prawnych i instytucjonalnych, niezbędnych do prawidłowego planowania i 
efektywnego zarządzania rozwojem miast. 

Prawo winno umożliwić samorządom prowadzenie racjonalnej polityki przestrzennej, 
wprowadzając równocześnie bariery ustawowe i procedury nadzorcze, które 
ograniczą działania społecznie i gospodarczo szkodliwe. Należy (…) powstrzymać 
uchwalanie tych planów zagospodarowania przestrzennego, które generują wydatki 
publiczne nieadekwatne do potrzeb rozwoju i możliwości ekonomicznych gmin. 

Zreformowane prawo winno ułatwiać inwestowanie, upraszczając procedury i 
eliminując bariery administracyjne, gwarantując równocześnie, że planowane 
inwestycje nie naruszają interesu społecznego i dobrze służą miastu. 

                                                           
4 http://www.tup.org.pl/download/Kongres/Lublin/RezolucjaLubelskaIVKUP21IX2012.pdf. 
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ZAŁĄCZNIK 2 

Pokrycie planistyczne w gminach, tendencje zmian i skutki ekonomiczne 

[A] Mapa pokrycia planistycznego 

 
Ryc. 1. Udział powierzchni gmin, objętych obowiązującym planem miejscowym w końcu 2011 r. 

Źródło: Śleszyński P., Komornicki T., Górczyńska M., Deręgowska A., Zielińska B., 2013, Analiza stanu i 
uwarunkowań prac planistycznych w gminach na koniec 2011 roku. Opracowanie wykonane w Instytucie 
Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN dla Departamentu Gospodarki Przestrzennej na zlecenie 
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, Warszawa. 
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Tabela 1. Pokrycie planistyczne w kraju w latach 2004-2012. 

Rok 

Polska W tym miasta na prawach powiatu 

powierzchnia objęta na 
podstawie obydwu 

ustaw ogółem 

w tym na 
podstawie ustawy 

z 2003 r. 

powierzchnia objęta 
na podstawie 

obydwu ustaw 
ogółem 

w tym na pod-
stawie ustawy 

z 2003 r. 

tys. ha %  tys. ha %  tys. ha %  tys. ha %  
2004 5 390,8 17,2 830,5 2,7 127,7 18,1 20,9 3,0 
2005 6 167,7 19,7 1 632,0 5,2 148,7 21,1 36,7 5,2 
2006 6 872,4 22,0 2 355,5 7,5 194,3 27,5 73,9 10,5 
2007 7 557,1 24,2 2 920,6 9,3 222,2 31,5 107,2 15,2 
2008 8 007,9 25,6 3 302,8 10,6 243,9 34,5 120,0 17,0 
2009 7 962,4 25,5 3 813,3 12,2 235,1 33,3 118,3 16,8 
2010 8 242,5 26,4 4 161,5 13,3 258,4 36,4 144,2 20,4 
2011 8 496,3 27,2 4 449,7 14,2 279,4 39,4 166,1 23,4 
2012 8 722,3 27,9 4 674,5 14,9 301,1 42,5 196,8 27,7 

Źródło: Śleszyński P., Komornicki T., Górczyńska M., Deręgowska A., Zielińska B., 2013, Analiza stanu i 
uwarunkowań prac planistycznych w gminach na koniec 2011 roku. Opracowanie wykonane w Instytucie 
Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN dla Departamentu Gospodarki Przestrzennej na zlecenie 
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, Warszawa (uzupełnione za 2012 r.). 

[B] Studia gminne i plany miejscowe: przykłady 5 gminStudia uikzp, przyjmujące 
nierealne założenia demograficzne, w tym zwłaszcza absurdalne bilanse 
ludnościowe i nierzetelne prognozy potrzeb terenowych powodują, że dokument ten 
po uchwaleniu nie realizuje swoich ustawowych zadań. Wadliwe studium gminne nie 
stanowi skutecznego narzędzia realizacyjnego strategii rozwoju przestrzennego 
gminy, jak też uniemożliwia sensowną koordynację procesów rozwoju. Staje się nie 
tylko bezwartościowym, ale wręcz szkodliwym dokumentem. Pokazuje to pięć 
poniższych przykładów gmin, dla których na podstawie dostępnych danych 
MTBGiM/GUS zestawiono informacje odnośnie studiów uikzp5. 
Tabela 1. Przykładem gminy rolniczej, której charakter całkowicie zmieniła suburbanizacja ostatnich dekad, jest 
gmina wiejska Lesznowola, położona w zasięgu oddziaływania Warszawy. W studium gminnym przewidziano 
następujące przeznaczenie terenów gminy: 

Przeznaczenie terenu 
Powierzchnia 

(ha) 
% powierzchni gminy Uwagi 

Budownictwo mieszkaniowe 
wielorodzinne 69 1,0 

Chłonność demograficzna 
13,9 tys. mieszkańców6 

Budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne 2772 40,0 

Chłonność demograficzna 
110,9 tys. mieszkańców 

Usługi 1733 25,0 Łącznie 2842 ha 
pod usługi i produkcję Tereny produkcyjne 1109 16,0 

Komunikacja 693 10,0  
Infrastruktura techniczna 69 1,0  
Tereny rolne 347 5,0 Część terytorium gminy stano-

wią lasy sękocińskie, aktualnie 
parcelowane 

i zabudowywane 
Zieleń i wody 

69 1,0 
Inne 69 1,0  

Razem 
6930 100,0 

Obecnie gminę zamieszkuje 
18,0 tys. zameldowanych 

mieszkańców 

                                                           
5 Dane znajdują się na stronie Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej - adres 
http://www.transport.gov.pl/2-48edcaaad83e1-1789468-p_1.htm 
6 Chłonność demograficzną w wysokości 200 mieszkańców w przeliczeniu na 1 hektar powierzchni zabudowy 
wielorodzinnej określono przyjmując, że zabudowa mieszkaniowa netto zajmuje 60% powierzchni, a średnia 
wielkość użytkowa mieszkania wynosi w przeliczeniu na 1 mieszkańca 30 m2 (obecnie w Polsce wynosi on wraz z 
zabudową jednorodzinną 24 m2), a pozostałe 40% zajmują tereny usług, zieleni miejskiej i komunikacji. Natomiast 
dla zabudowy jednorodzinnej przyjęto chłonność w wysokości 40 mieszkańców na 1 ha. 
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Tabela 2. Przykładem innej gminy wiejskiej, znajdującej się w strefie oddziaływania Warszawy jest gmina 
Michałowice (woj. mazowieckie) z następującym bilansem terenów w studium uikzp: 

Przeznaczenie terenu 
Powierzchnia 

(ha) 
% powierzchni 

gminy 
Uwagi 

Budownictwo mieszkaniowe 
wielorodzinne 

0 0,0  

Budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne 

1448 41,7 
Chłonność demograficzna 

57,9 tys. mieszkańców 
Usługi 424 12,2  
Tereny produkcyjne 184 5,3  
Komunikacja 63 1,8  
Infrastruktura techniczna 10 0,3  
Tereny rolne 236 6,8  
Zieleń i wody 1056 30,4  
Inne 52 1,5  

Razem 3473 100,0 
Obecnie gminę zamieszkuje 

16,9 tys. zameldowanych 
mieszkańców 

Tabela 3. Przykładem gminy miejskiej, zlokalizowanej w słabo zurbanizowanym regionie jest gmina Terespol (woj. 
lubelskie) z następującym bilansem terenów w studium uikzp: 

Przeznaczenie terenu 
Powierzchnia 

(ha) 
% powierzchni 

gminy 
Uwagi 

Budownictwo mieszkaniowe 
wielorodzinne 

51 5,0 
Chłonność demograficzna 

10,1 tys. mieszkańców 
Budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne 

384 38,0 
Chłonność demograficzna 

15,4 tys. mieszkańców 
Usługi 152 15,0  
Tereny produkcyjne 10 1,0  
Komunikacja 121 12,0  
Infrastruktura techniczna 51 5,0  
Tereny rolne 202 20,0  
Zieleń i wody 40 4,0  
Inne 0 0,0  

Razem 1011 100,0 
Obecnie gminę zamieszkuje 

7,2 tys. zameldowanych 
mieszkańców 

Tabela 4. Przykładem gminy, która zachowała swój charakter jest gmina wiejska Wiślica (woj. świętokrzyskie) 
z racjonalnie przyjętym bilansem terenów w studium uikzp: 

Przeznaczenie terenu Powierzchnia 
(ha) 

% powierzchni 
gminy 

Uwagi 

Budownictwo mieszkaniowe 
wielorodzinne 

10 0,1 
Chłonność demograficzna 

2,0 tys. mieszkańców 
Budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne 

221 2,2 
Chłonność demograficzna 

8,8 tys. mieszkańców 
Usługi 20 0,2  
Tereny produkcyjne 0 0,0  
Komunikacja 502 5,0  
Infrastruktura techniczna 10 0,1  
Tereny rolne 8577 85,5  
Zieleń i wody 492 4,9  
Inne 201 2,0  

Razem 10032 100,0 
Obecnie gminę zamieszkuje 

6,2 tys. zameldowanych 
mieszkańców 
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Tabela 5. Miasto Gorzów Wielkopolski (woj. lubuskie) uchwaliło w studium uikzp następujący bilans terenów: 

Przeznaczenie terenu 
Powierzchnia 

(ha) 
% powierzchni 

gminy 
Uwagi 

Budownictwo mieszkaniowe 
wielorodzinne 

274 3,2 
Chłonność demograficzna 

54,9 tys. mieszkańców 
Budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne 

120 1,4 
Chłonność demograficzna 

4,8 tys. mieszkańców 
Usługi 969 11,3  
Tereny produkcyjne 1886 22,0  
Komunikacja 129 1,5  
Infrastruktura techniczna 137 1,6  

Tereny rolne 1543 18,0 

Tereny odrolnione ustawowo, 
chłonność w zabudowie 

jednorodzinnej – około 48 tys. 
mieszkańców 

Zieleń i wody 1286 15,0  
Inne 2229 26,0  

Razem 8572 100,0 
Obecnie miasto zamieszkuje 
125,4 tys. zameldowanych  

mieszkańców 
 

O wiele większe zagrożenia dla racjonalnego rozwoju kraju stanowią ‘wirtualne’ 
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (r. 2012). Warto podkreślić, że 
pewna ich część jest dobrze opracowana i przewidują realistyczny wymiar urbanizacji. 
Równocześnie jednak duża ich liczba ma jednak bardzo niską jakość. Nikt tego 
problemu, nie licząc niepełnych statystyk GUS i opracowań Instytutu Geografii i 
Przestrzennego Zagospodarowania PAN, nie monitoruje i co istotne, brak jest w tym 
zakresie rzetelnych ekonomicznych analiz7. 

Tabela 6. Przykładem gminy o szczególnie dużych problemach, typowych dla gmin graniczących z wielkimi 
miastami, jest Lesznowola. Przeznaczenie terenów według obowiązujących planów miejscowych wynosi: 

Przeznaczenie terenu 
Powierzchnia 
planów (ha) 

% powierzchni 
planów 

Uwagi 

Budownictwo mieszkaniowe 
wielorodzinne 

139 2,1 
Chłonność demograficzna 

27,7 tys. mieszkańców 
Budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne 

3018 45,7 
Chłonność demograficzna 
120,7 tys. mieszkańców 

Usługowe 951 14,4  
Użytkowane rolniczo 1195 18,1  
Techniczno-produkcyjne 561 8,5  
Zieleń i wody 297 4,5  
Komunikacji 363 5,5  
Infrastruktury 79 1,2  

Liczba planów miejscowych - 63 6603 100,0 
Obecnie gminę zamieszkuje 

18,0 tys. zameldowanych 
mieszkańców 

 

                                                           
7 Raporty resortowe, opracowane na podstawie materiałów IGiPZ PAN i przedkładane Sejmowi, krytycznie 
oceniają te zjawiska, jednak nie zwierają oceny ich skutków, w tym ekonomicznych. Prawdopodobnie z tego 
powodu są całkowicie lekceważone. 
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Tabela 7. Przeznaczenie terenów według obowiązujących planów miejscowych w innej podwarszawskiej gminie 
Michałowice wynosi: 

Przeznaczenie terenu 
Powierzchnia 
planów (ha) 

% powierzchni 
planów 

Uwagi 

Budownictwo mieszkaniowe 
wielorodzinne 

0 0,0  

Budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne 

1406 69,9 
Chłonność demograficzna 

56,2 tys. mieszkańców 
Usługowe 157 7,8  
Użytkowane rolniczo 36 1,8  
Techniczno-produkcyjne 219 10,9  
Zieleń i wody 149 7,4  
Komunikacji 40 2,0  
Infrastruktury 4 0,2  

Liczba planów miejscowych – 21 2011 100,0 
Obecnie gminę zamieszkuje 

16,9 tys. zameldowanych 
mieszkańców 

Tabela 8. Przeznaczenie terenów według obowiązujących planów miejscowych w mieście Terespol wynosi: 

Przeznaczenie terenu 
Powierzchnia 
planów (ha) 

% powierzchni 
planów 

Uwagi 

Budownictwo mieszkaniowe 
wielorodzinne 

51 5,0 
Chłonność demograficzna 

10,2 tys. mieszkańców 
Budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne 

388 38,0 
Chłonność demograficzna 

15,5 tys. mieszkańców 
Usługowe 153 15,0  
Użytkowane rolniczo 204 20,0  
Techniczno-produkcyjne 10 1,0  
Zieleń i wody 41 4,0  
Komunikacji 122 12,0  
Infrastruktury 51 5,0  

Liczba planów miejscowych - 11 1020 100,0 
Obecnie gminę zamieszkuje 

7,2 tys. zameldowanych 
mieszkańców 

 
Tabela 9. Przykładem gminy wiejskiej stosującej racjonalne zasady planowania jest gmina Wiślica z  bilansem 
terenów w uchwalonym (jednym tylko!) planie miejscowym: 

Przeznaczenie terenu 
Powierzchnia 
planów (ha) 

% powierzchni 
planów 

Uwagi 

Budownictwo mieszkaniowe 
wielorodzinne 

0 0,0  

Budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne 

1,7 85,0 
Chłonność demograficzna 

70 mieszkańców 
Usługowe    
Użytkowane rolniczo    
Techniczno-produkcyjne    
Zieleń i wody    
Komunikacji 0,3 15,0  
Infrastruktury    

Liczba planów miejscowych - 1 2 100,0 
Obecnie gminę zamieszkuje 

6,2 tys. zameldowanych 
mieszkańców 
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Tabela 10. Przeznaczenie terenów według obowiązujących planów miejscowych w mieście Gorzów Wielkopolski 
wynosi: 

Przeznaczenie terenu 
Powierzchnia 
planów (ha) 

% powierzchni 
planów 

Uwagi 

Budownictwo mieszkaniowe 
wielorodzinne 

   

Budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne 

2723 100,0 
Chłonność demograficzna 
108,9 tys. mieszkańców 

Usługowe    
Użytkowane rolniczo    
Techniczno-produkcyjne    
Zieleń i wody    
Komunikacji    
Infrastruktury    

Liczba planów miejscowych - 60 2723 100,0 
Obecnie gminę zamieszkuje 
125,4 tys. zameldowanych 

mieszkańców 
 

Na zakończenie tych rozważań, wymaga podkreślenia, że: 

- dane dotyczą 2011 roku, należy zatem oczekiwać, że kolejne, uchwalane studia 
uikzp oraz plany miejscowe powiększyły od tego czasu chłonność terenów 
mieszkaniowych i zaplanowane rozpraszanie zabudowy ma coraz szerszy zasięg;  

- ponad 40% gmin nie sporządziło bilansów i nie dostarczyło danych, co oznacza, że 
terenów mieszkaniowych rezerwowanych w planach miejscowymi jest więcej, niż 
podaje GUS; 

- dodatkowa zabudowa powstaje także na obszarach niepokrytych planami 
miejscowymi, na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Według nieoficjalnych 
danych w roku 2012 na około 200 tys. budów – 160 tys. zostało zrealizowanych na 
podstawie pozwoleń wydanych na podstawie decyzji o warunkach zabudowy (tzw. 
„wuzetek”), w części na terenach nawet niewskazanych w studiach uikzp pod 
zabudowę. Równocześnie dostępne dane MTBGiM wskazują, że w 2012 r. wydano 
blisko 90 tys. pozytywnych decyzji o warunkach zabudowy dotyczącej inwestycji 
mieszkaniowych, a przeciętna powierzchnia działki (działek) dla jednej decyzji (dla 
wszystkich funkcji) wyniosła 0,6 ha; 

- wysoki udział terenów zabudowy jednorodzinnej spowoduje bardzo niską 
intensywność wykorzystania mieszkaniowych terenów budowlanych w skali kraju (65 
mieszkańców na 1 ha). 

Podsumowując, wadliwe studia uikzp i miejscowe plany: 

- wyznaczają tereny przekraczające potrzeby inwestycyjne gminy i sektora 
prywatnego. Jak pokazują przytoczone powyżej dane, ich chłonność przekracza 
nawet dziesięciokrotnie spodziewany wzrost liczby mieszkańców, nawet 
uwzględniając migrację ludności z wielkich miast do osiedli podmiejskich. Również 
porównanie ruchu budowlanego z powierzchnią terenów mieszkaniowych 
wskazanych w planach dla nowej urbanizacji, daje absurdalny wynik – ich zabudowa 
będzie trwała setki lat; 
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- uniemożliwiają racjonalną politykę rozwoju przestrzennego gminy, czyniąc z 
planowania przestrzennego bezużyteczny instrument. Wyposażenie terenów nowej 
zabudowy w usługi, w przeszacowanych demograficznie i obszarowo miejscowych 
planach, nie jest możliwe. Nie jest możliwe ustalenie ich lokalizacji oraz dokonanie 
rezerwacji i wykupu terenu; 

- powodują „zaplanowane” rozpraszanie zabudowy na olbrzymich obszarach, których 
przygotowanie inwestycyjne, zwłaszcza budowa dróg i infrastruktury technicznej oraz 
społecznej jest nierealna, przekracza bowiem wieloletnie możliwości ekonomiczne 
tych gmin. Jest to szczególnie groźne biorąc pod uwagę fenomen „znikających 
miast”, które wiek XXI przyniósł w wielu krajach rozwiniętych. Jest on efektem 
procesów ekonomicznych i demograficznych, które powodując utratę miejsc pracy i 
emigrację mieszkańców, w konsekwencji prowadzą do zmniejszania się obszarów 
urbanizacji a nawet upadek miast. W historii miast nie jest to zjawisko nowe, jednak 
przybiera obecnie w wielu krajach katastrofalne rozmiary, należy je brać pod uwagę 
formułując politykę miejską i przestrzenną; 

- decydują o niskich, utrwalonych na wiele lat standardach obsługi terenów 
zurbanizowanych, których wyposażenie w drogi, transport publiczny i niezbędne 
usługi jest niewystarczające; 

- kreują „bańkę spekulacyjną” na rynku nieruchomości, nadając status ‘terenów 
budowlanych’ działkom, których zabudowa jest nieosiągalna oraz które są i de facto 
pozostaną terenami rolnymi lub nieużytkami;  

- powiększają dług publiczny Państwa, który w ocenie ekonomistów zajmujący się 
ekonomią miast, zagraża stabilności polskiej gospodarki. Są to rosnące 
zobowiązania Państwa – gmin i rządu, wynikające z obowiązku przejmowania i 
wykupu terenów rezerwowanych w ‘wirtualnych’ planach pod inwestycje publiczne, 
gminne i krajowe. 

Równolegle rosną koszty infrastruktury krajowej i regionalnej, realizowanej na terenach 
„wirtualnych” planów. Budowa dróg i infrastruktury przesyłowej ponadlokalnej wymaga 
pozyskania terenu, a jeśli wywłaszczenie dotyczy terenów rolnych przeznaczonych w 
‘wirtualnym’ planie miejscowym pod zabudowę, odszkodowania są według cen terenów 
budowlanych. Dzieje się tak, pomimo że tereny te w przytłaczającej większości nigdy 
nie zostaną zabudowane, gdyż przekraczają wielokrotnie potrzeby gminy i prywatnych 
inwestorów i są ‘produktem’ wadliwych miejscowych planów. 

Brak rzetelnego monitoringu procesów przestrzennych uniemożliwia pełną ocenę 
kosztów, jakie kreuje niekontrolowana urbanizacja, bowiem przytoczone dane i bilanse 
dotyczą jedynie części gmin objętych statystyką MTBiGM/GUS. Wielu problemów w 
ogóle nie badamy. Nie wiemy też jaka jest potencjalna wysokość roszczeń związanych 
z ‘użyczaniem’ nieruchomości przez które przebiega infrastruktura regionalna i krajowa.  
Prawo również w tym przypadku nakazuje rekompensowanie ograniczeń w użytkowaniu 
nieruchomości ale jest to wciąż ‘martwe’ prawo. Jego wdrożenie, to kolejne miliardowe 
odszkodowania, które obciążą skarb państwa.  
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ZAŁĄCZNIK 3 

Chłonność demograficzna na podstawie lokalnych dokumentów planistycznych 

 

[A] Szacunek chłonności demograficznej gmin według studiów uikzp w 2012 
roku 

Orientacyjny szacunek można wykonać na podstawie danych o udziale zabudowy 
mieszkaniowej przewidzianej w studiach gminnych. Według stanu na koniec 2012 r., 
dysponowano danymi dla 1902 gmin, reprezentujących 77% ich liczby oraz 75% 
powierzchni i 76% ludności kraju. Według tych danych, w studiach uikzp pod 
zabudowę wielorodzinną przewidywano 325,2 tys. ha, a pod zabudowę 
jednorodzinną – 2951,9 tys. ha. 

Do obliczenia chłonności demograficznej przyjmuje się dla zabudowy wielorodzinnej 
wskaźnik w wysokości 200 mieszkańców na 1 hektar powierzchni. Zakłada się w tym 
przypadku, że zabudowa mieszkaniowa netto zajmuje 60% powierzchni terenu, a 
średnia wielkość użytkowa mieszkania wynosi w przeliczeniu na 1 mieszkańca 30 m2 
(obecnie w Polsce wynosi on wraz z zabudową jednorodzinną 24 m2). Pozostałe 
40% powierzchni terenu zajmują programy usługowe, zieleń miejska i komunikacja. Z 
kolei dla zabudowy jednorodzinnej przyjmuje się wskaźnik 40 mieszkańców na 1 ha. 
Przyjęte wskaźniki zakładają zabudowę mieszkaniową o dobrym standardzie 
użytkowym. 

Przyjmując wskaźniki chłonności demograficznej na poziomie odpowiednio 200 i 40 
mieszkańców na 1 ha, otrzymujemy łączną chłonność w wysokości 183,1 mln osób. 
Jeśli wartości wskaźników uzupełnić o brakujące dane dla około 25% liczby, 
powierzchni oraz zaludnienia gmin, otrzymujemy łączną chłonność w wysokości 
228,9 mln osób. 

Gdyby jednostkowe wskaźniki chłonności dla poszczególnych typów gmin 
różnicować pod względem udziału terenów wskazanych w studium uikzp pod 
zabudowę mieszkaniową (jedno- i wielorodzinną łącznie), zakładając większe 
prawdopodobieństwo gęstszej zabudowy w gminach silniej zurbanizowanych oraz 
tam, gdzie udział terenów jest niższy, wówczas obliczenia wskazują na chłonność 
terenów mieszkaniowych przewidzianych w studiach gminnych w wysokości 166,6 
mln mieszkańców (około 10%  mniej, niż w przypadku pierwszego szacunku). 
Natomiast gdyby uwzględnić gminy, z których nie udało się pozyskać danych i 
doliczyć wartości chłonności proporcjonalnie do powierzchni, otrzymujemy 
dodatkowe 50,6 mln mieszkańców, a zatem łączna bezwzględna wartość chłonności 
demograficznej wyniesie 217,2 mln mieszkańców. 

W sumie szacunek chłonności demograficznej według studiów uikzp waha się w 
granicach 167-229 mln osób. Jest to 4-6 krotnie więcej, niż wynosi aktualna liczba 
mieszkańców Polski. 
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[B] Szacunek chłonności demograficznej gmin według planów miejscowych w 
2012 roku 

Według najnowszych danych MTBiGM/GUS, na koniec 2012 r. w Polsce było 41 625 
planów miejscowych o powierzchni 8722,3 tys. ha (27,9% powierzchni kraju). 
Przewidziana łączna powierzchnia przeznaczenia terenów zabudowy mieszkaniowej 
dla danych obejmujących 8289,5 tys. ha (95,0% ich całkowitej powierzchni) wyniosła 
1234,4 tys. ha, z tego na zabudowę o charakterze wielorodzinnym – 103,1 tys. ha. 
Przyjmując wskaźniki chłonności na poziomie 200 osób na 1 ha (zabudowa 
wielorodzinna) oraz 40 osób na 1 ha (zabudowa jednorodzinna), otrzymujemy łączną 
wartość chłonności na poziomie 43,2 mln osób oraz 45,5 mln osób z doliczeniem 
5,0% powierzchni planów, dla których nie ma danych o udziale dopuszczalnej 
powierzchni mieszkaniowej. 

Szacunek chłonności można uszczegółowić, zakładając zróżnicowane wskaźniki w 
różnych kategoriach gmin: w przypadku zabudowy wielorodzinnej od 150 
mieszkańców na 1 ha (gminy ekstensywne) do 210 mieszkańców na 1 ha (duże 
miasta) oraz dla zabudowy jednorodzinnej w granicach odpowiednio 25-55 
mieszkańców na 1 ha. Wyniki przedstawiono w tabeli 1. 

Oszacowana łączna chłonność na poziomie 62,4 mln mieszkańców, przy przyjętych 
założeniach, w ponad dwukrotnie większym stopniu dotyczy zabudowy 
jednorodzinnej (43,4 mln), niż wielorodzinnej (19,0 mln). Okazuje się też znacznie 
wyższa od liczby ludności kraju według kryterium urzędowego zameldowania (38,0 
mln osób). Przy tym trzeba podkreślić, że plany pokrywają niecałe 30% powierzchni 
kraju i w oczywisty sposób nie obejmują wszystkich obecnie zagospodarowanych 
terenów osadniczych, a zatem faktyczna chłonność jest znacznie wyższa. Nie ma 
jednak podstaw, aby to dokładnie ustalić, gdyż nie wiadomo, jaki procent ludności 
mieszka na obszarach pokrytych planami, a jaki poza nimi. 

 

Tabela 1. Szacunek chłonności terenów mieszkaniowych w 2012 r. na podstawie planów miejscowych. 

Kategoria gmin według 
stopnia urbanizacji 

funkcjonalnej 

Liczba 
gmin 

Pokrycie 
planistyczne 

(% pow. 
gmin obję-
tych plana-

mi) 

Powierzchnia pod zabudowę 
mieszkaniową przewidziana w 
planach miejscowych (tys. ha) 

Chłonność demograficzna 
(tys. mieszkańców) 

wielo-
rodzinna 

jedno-
rodzinna 

ogółem 
wielo-

rodzinna 
jedno-

rodzinna 
ogółem 

Duże miasta 69 43,1 16,1 45,4 61,5 3 387 2 495 5 883 
Mniejsze miasta 220 25,9 17,8 85,5 103,3 3 558 4 274 7 832 
Strefy podmiejskie 402 38,8 20,4 313,5 333,9 3 883 14 107 17 990 
Inne urbanizowane 
gminy 417 26,5 20,9 197,5 218,3 3 755 7 899 11 653 
Korytarze transportowe 276 28,8 8,0 128,3 136,3 1 368 4 489 5 857 
Gminy rolnicze 412 25,5 8,9 213,1 222,0 1 424 6 394 7 819 
Gminy ekstensywne 325 22,5 10,9 148,0 159,0 1 641 3 701 5 342 
Razem 2121 27,9 103,1 1 131,2 1 234,3 19 016 43 359 62 375 
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Ryc. 1. Krotność chłonności demograficznej według zapisów w planach miejscowych w 

stosunku do zameldowanej liczby mieszkańców (2012). 

Źródło: na podstawie danych Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki 
Morskiej oraz Głównego Urzędu Statystycznego. 

 
 

Przedstawione wyliczenia i wyniki szacunków trzeba skonfrontować z zachodzącymi 
procesami demograficznymi w obrębie sieci osadniczej, w tym coraz szybszym 
wyludnianiu się większej części kraju (przy m.in. znacznie zawyżonej liczbie 
mieszkańców zameldowanych w stosunku do faktycznie zamieszkałych) oraz 
niekontrolowanej koncentracji na obszarach metropolitalnych i w strefach 
podmiejskich (tutaj oficjalne dane ludnościowe są z kolei zaniżone). Znaczna 
nadwyżka terenów inwestycyjnych w stosunku do potrzeb będzie powodować dalsze 
rozpraszanie zabudowy, a tym samym wzrost kosztów obsługi sieci 
infrastrukturalnych, dostępu do usług publicznych, itd. Jest to szczególnie ważne z 
punktu widzenia spodziewanego szybkiego wzrostu udziału populacji starszej 
biologicznie, dla których oznaczać to będzie pogorszenie się warunków życia. 

 

 

105



ZAŁĄCZNIK 4 

Porównanie użytkowania ziemi i zagospodarowania terenu w wybranych 
krajach i w Polsce. 

 

Na rycinach przedstawiono układ urbanistyczny i sposób zagospodarowania kilku 
miejscowości z różnych krajów na podstawie serwisu Google Map. Zdjęcia 
satelitarne wymownie pokazują różnice pomiędzy Polską, a innymi krajami. 

 

 

 
Źródło: Google Map. 
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Źródło: Google Map. 
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Źródło: Google Map. 
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ZAŁĄCZNIK 5 

Szacunki skutków finansowych planów miejscowych 

 

[A] Dane Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej 

Latem 2013 r. GUS opracował nowe dane z ankiety dotyczącej planowania 
przestrzennego w gminach, rozszerzonej o pytania związane ze skutkami 
finansowymi uchwalenia planów miejscowych. W zależności od kategorii danych, 
otrzymano informacje z 1054-1276 gmin. Dane zbiorcze zestawiono w tabelach 1-3. 

Według tych najnowszych danych, na koniec 2012 r., prognozowane koszty 
związane z uchwaleniem planów miejscowych wyniosły 66,8 mld zł (w tym 10,1 mld 
zł w 2012 r.), a faktycznie zrealizowane (1054 gminy) – 9,9 mld zł (2,6 mld zł). W 112 
z nich prognozowane koszty są wyższe niż 100 mln zł: spośród gmin, które podały 
dane, najwięcej w Szczecinie (10,7 mld zł), Warszawie (5,3 mld zł), Poznaniu (3,0 
mld zł), Krakowie (1,6 mld zł), Gdyni (1,4 mld zł), Lesznowoli (1,1 mld zł) i Wieliczce 
(1,0 mld zł). Z kolei w 12 gminach faktycznie zrealizowane wydatki wyniosły powyżej 
100 mln zł, m.in. w Myślenicach (1,3 mld zł), Piasecznie (260 mln zł) i Lesznowoli 
(160 mln zł). Najwyższą pozycją w prognozowanych wydatkach, według danych 
MTBiGM, są koszty budowy dróg gminnych (32,5 mld zł). Z kolei wykup gruntów pod 
drogi gminne, dla 932 gmin prognozowany był w kwocie blisko 9 mld zł. 

Według tych samych danych, prognozowane dochody dla 1035 gmin zostały 
obliczone na 34,7 mld zł (2010 – 5,5 mld zł), a zrealizowane wpływy dla 1130 gmin – 
6,5 mld zł (1,4 mld zł). Jedne z najwyższych wpływów uzyskał m.in. Włocławek (684 
mln zł), Koszalin (370 mln zł) i Piaseczno (338 mln zł). Najwyższą pozycję zajmowały 
wpływy ze wzrostu podatku od nieruchomości. 

Najistotniejszą pozycję po stronie wydatków stanowi budowa dróg gminnych z ich 
wykupem, licząca w wartościach bezwzględnych 41,3 mld zł (prognoza) i 4,9 mld zł 
(realizacja). Po stronie dochodów najwyższe są wpływy z podniesienia podatku od 
nieruchomości: odpowiednio 12,4 mld zł (prognoza) i 4,6 mld zł (realizacja). 

Porównanie wpływów i wydatków pokazuje kilka prawidłowości. Po pierwsze, wpływy 
nie równoważą wydatków, w skali kraju jest to około 2/3 kwot. Jedynie lepsza 
sytuacja występuje w największych miastach – na prawach powiatu (95,9%). 
Najgorzej pod tym względem jest w gminach miejsko-wiejskich (41,4%). Ponadto jest 
nieco szybsze tempo uzyskiwania wpływów realizowanych do prognozowanych 
(18,6%) w porównaniu do wydatków (14,9%).  
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Tabela 1. Prognozowane wpływy i wydatki ujęte w prognozach skutków finansowych sporządzanych do planów 
miejscowych oraz ich realizacja do końca 2012 r. Skrót „n” oznacza liczbę gmin, dla których uzyskano dane. 

Kategoria 

Wpływy (dochody) (mln zł) Wydatki (koszty) (mln zł) 
Wpływy/wydatki 

(%) 
progno-
zowane 

(n=1035) 

zrealizo-
wane 

(n=1130) 
% 

progno-
zowane 

(n=1276) 

zrealizo-
wane 

(n=1054) 
% 

progno-
zowane 

zrealizo-
wane 

Polska ogółem 34 712 6 465 18,6 66 685 9 921 14,9 52,1 65,2 

Miasta na prawach powiatu 15 263 1 376 9,0 32 923 1 436 4,4 46,4 95,9 

Inne gminy miejskie 6 089 1 908 31,3 9 696 2 330 24,0 62,8 81,9 

Gminy miejsko-wiejskie 7 117 1 475 20,7 11 108 3 560 32,1 64,1 41,4 

Gminy wiejskie 6 242 1 706 27,3 12 959 2 595 20,0 48,2 65,7 

 
Tabela 2. Wpływy ujęte w prognozach skutków finansowych sporządzanych do planów miejscowych oraz ich 
realizacja do końca 2012 r. według kategorii gmin i rodzajów wpływów. Dane obejmują około 40-45% gmin w 
Polsce. 

Kategoria 

Wpływy 
do budżetu gminy 

(dochody) 

w tym z tytułu 

opłaty 
planistycznej 

wzrostu podatku 
od nieruchomości 

podatku od 
czynności 

cywilno-prawnych 

inne ujęte w 
prognozie skutków 

finansowych 
do końca 
2011 r. 

w 
2012 r. 

do końca 
2011 r. 

w 
2012 r. 

do końca 
2011 r. 

w 
2012 r. 

do końca 
2011 r. 

w 
2012 r. 

do końca 
2011 r. 

w 
2012 r. 

WPŁYWY PROGNOZOWANE (n = 1035 gmin) (mln zł) 

Polska ogółem 29 244 5 467 6 608 1 429 10 491 1 928 681 184 11 458 1 926 
Miasta na prawach powiatu 13 451 1 813 2 485 377 4 479 506 72 25 6 414 906 
Inne gminy miejskie 5 194 895 1 165 139 1 445 342 140 13 2 437 402 
Gminy wiejsko-miejskie 5 608 1 509 1 321 514 2 613 572 318 74 1 357 349 
Gminy wiejskie 4 991 1 251 1 637 400 1 955 509 150 73 1 250 269 

WPŁYWY ZREALIZOWANE (n = 1130 gmin) (mln zł) 

Polska ogółem 5 027 1 438 372 80 3 257 933 548 111 849 314 
Miasta na prawach powiatu 1 161 215 56 15 796 158 169 17 141 26 
Inne gminy miejskie 1 495 413 27 4 916 241 188 28 364 141 
Gminy wiejsko-miejskie 1 120 355 60 17 877 305 85 20 97 13 
Gminy wiejskie 1 252 454 230 44 668 230 107 46 247 134 

UDZIAŁ WPŁYWÓW ZREALIZOWANYCH (%) 

Polska ogółem 17,2 26,3 5,6 5,6 31,0 48,4 80,5 60,2 7,4 16,3 
Miasta na prawach powiatu 8,6 11,9 2,2 4,0 17,8 31,1 232,7 68,2 2,2 2,9 
Inne gminy miejskie 28,8 46,2 2,3 2,9 63,4 70,5 134,3 218,8 14,9 35,0 
Gminy wiejsko-miejskie 20,0 23,5 4,5 3,3 33,6 53,3 26,6 27,6 7,1 3,7 
Gminy wiejskie 25,1 36,3 14,0 11,0 34,2 45,3 71,3 62,9 19,8 49,8 
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Tabela 3. Wydatki ujęte w prognozach skutków finansowych sporządzanych do planów miejscowych oraz ich 
realizacja do końca 2012 r. według kategorii gmin i rodzajów wpływów. Dane obejmują około 40-50% gmin w 
Polsce. 

Kategoria 

Wydatki (koszty)  
budżetów gmin 

w tym z tytułu 

wykup gruntów 
pod drogi gminne 

budowa dróg 
gminnych (częściowo 
z wykupem gruntów 
pod drogi gminne) 

budowa 
infrastruktury 
technicznej 

inne ujęte w pro-
gnozie skutków 

finansowych 

do końca 
2011 r. 

w 
2012 r. 

do końca 
2011 r. 

w 
2012 r. 

do końca 
2011 r. 

w 
2012 r. 

do końca 
2011 r. 

w 
2012 r. 

do końca 
2011 r. 

w 
2012 r. 

WYDATKI PROGNOZOWANE (n = 1276 gmin) (mln zł) 

Polska ogółem 56 578 10 108 6 436 2 426 27 796 4 682 16 962 2 266 5 384 733 
Miasta na prawach powiatu 28 602 4 321 4 062 1 763 14 551 1 775 5 765 328 4 225 454 
Inne gminy miejskie 8 714 982 732 164 4 415 432 3 039 327 528 59 
Gminy wiejsko-miejskie 8 417 2 691 696 330 3 992 1 483 3 439 741 289 136 
Gminy wiejskie 10 844 2 114 946 170 4 838 992 4 719 870 342 83 

WYDATKI ZREALIZOWANE (n = 1054 gminy) (mln zł) 

Polska ogółem 7 276 2 644 481 211 3 321 840 3 098 1 370 376 225 
Miasta na prawach powiatu 1 183 253 182 69 726 138 206 24 69 22 
Inne gminy miejskie 1 869 461 148 37 989 240 681 140 51 44 
Gminy wiejsko-miejskie 2 271 1 290 75 42 764 211 1 295 965 137 71 
Gminy wiejskie 1 954 641 76 62 842 251 917 241 119 87 

UDZIAŁ WYDATKÓW ZREALIZOWANYCH (%) 

Polska ogółem 12,9 26,2 7,5 8,7 11,9 17,9 18,3 60,4 7,0 30,7 
Miasta na prawach powiatu 4,1 5,9 4,5 3,9 5,0 7,8 3,6 7,3 1,6 4,9 
Inne gminy miejskie 21,4 46,9 20,2 22,6 22,4 55,5 22,4 42,7 9,7 75,6 
Gminy wiejsko-miejskie 27,0 47,9 10,8 12,9 19,1 14,2 37,6 130,1 47,3 52,1 
Gminy wiejskie 18,0 30,3 8,1 36,5 17,4 25,3 19,4 27,7 34,8 104,3 

Źródło do wszystkich tabel: na podstawie danych Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki 
Morskiej, pozyskiwanych przez Główny Urząd Statystyczny. 

[B] Szacunki Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN 

Szacunek opracowano na podstawie badania ankietowego przeprowadzonego 
jesienią 2012 r., do którego wytypowano 120 gmin spośród 1178, w których pokrycie 
obowiązującymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego obejmuje 
więcej niż 10% powierzchni. Pominięcie gmin z pokryciem niższym od 10% wynikało 
z faktu, że ze względu na znikomy udział planów nie byłyby one dość 
reprezentatywne i wiarygodne przy próbie oszacowania skutków finansowych 
uchwalanych planów miejscowych w skali całego kraju. Zastosowano dwa kryteria 
wyboru gmin: (1) według stopnia pokrycia planami miejscowymi oraz (2) według 
typów funkcjonalnych gmin. Uzyskano zwrot ankiet z 70 gmin (stopa zwrotu = 58%). 
W 40 z nich (57,1%) sporządzono prognozy dotyczące finansowych skutków planów. 
Z tego w gminach z wyższym lub pełnym pokryciem planistycznym odsetek ten był 
niższy (52,9%). 

Szacunek prognozowanych dochodów i kosztów wykonano na podstawie typów 
funkcjonalnych gmin i obowiązującego pokrycia planistycznego oraz na podstawie 
typów funkcjonalnych i docelowego (zakładanego) pokrycia planistycznego. Pierwszy 
sposób postępowania dotyczył stanu obecnego, uwzględniającego przesłanki i 
potrzeby zapisane w istniejących planach miejscowych. Drugi sposób postępowania 
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ma walor prognostyczny, gdyż stara się odpowiedzieć na pytanie, co może się dziać, 
gdy zostanie osiągnięty wysoki poziom pokrycia planistycznego.  

 

Wyniki szacunku przedstawiono w tabeli 1. Oszacowano, że w wariancie 
„aktualnym”, suma prognozowanych dochodów dla wszystkich gmin w Polsce może 
wynieść 31,2 mld zł, a w wariancie „docelowym” – 78,2 mld zł. W przypadku kosztów 
odpowiednie wartości wyniosły 40,0 oraz 97,6 mld zł. Oznacza to ujemne saldo w 
wysokości 8,8 oraz 19,6 mld zł, które biorąc pod uwagę dane o faktycznie 
zrealizowanych w ostatnich latach dochodach i kosztach, powinno być jeszcze 
bardziej niekorzystne o co najmniej 10%. 

 
 

Tabela 1. Szacunek prognozowanych dochodów i kosztów wynikających z ustaleń w obowiązujących planach 
miejscowych.  

Wskaźnik 
Jednostka 

miary 
Duże miasta 

Średnie miasta 
i strefy 

podmiejskie 

Gminy silniej 
zurbanizowane 

Gminy nie-
zurbanizowane 

Razem 

Wskaźniki wejściowe 
d mln zł 1 166 462 256 52 1 936 
k mln zł 1 114 618 322 101 2 155 
p (dochody) tys. ha 19 124 236 60 440 
p (koszty) tys. ha 19 103 236 57 415 
Q tys. ha 287 2 251 2 033 3 906 8 477 
R tys. ha 716 6 794 4 651 4 796 16 957 

Szacunek dochodów (wpływów) i kosztów (wydatków) 
Da mln zł 17 557 8 367 2 201 3 336 31 460 
Dd mln zł 43 774 25 257 5 034 4 096 78 161 
Ka mln zł 16 764 13 555 2 768 6 923 40 010 
Kd mln zł 41 796 40 919 6 331 8 501 97 547 

Oznaczenia: d, k – suma dochodów i kosztów w gminach obliczona na podstawie badania ankietowego; 
p – łączna powierzchnia kraju pokryta planami miejscowymi w danej kategorii w gminach obliczona na 
podstawie badania ankietowego; Q – łączna powierzchnia kraju pokryta planami miejscowymi; R – łączna 
powierzchnia kraju mogąca być docelowo pokryta planami miejscowymi; Da – dochody dla aktualnych planów 
miejscowych; Dd – dochody dla docelowych planów miejscowych; Ka – koszty dla aktualnych planów 
miejscowych; Kd – koszty dla docelowych planów miejscowych. 

Źródło: P. Śleszyński, M. Górczyńska, B. Zielińska, 2013, Szacunek prognozowanych i realizowanych wpływów 
i wydatków w Polsce wynikający z uchwalenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, Instytut 
Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN, Warszawa. 

 
W drugiej kolejności obliczono bardziej szczegółowe wskaźniki, związane z 
kategoriami prognozowanych dochodów i wydatków. Po stronie dochodów 
analizowano potencjalne wpływy z opłat planistycznych i wzrostu podatku od 
nieruchomości, a po stronie kosztów – wydatki związane z wykupem gruntów, 
budową dróg oraz innej infrastruktury. Sposób oszacowania był podobny, jednak 
wyniki są mniej precyzyjne, ze względu na fakt, że na 40 gmin, z których otrzymano 
jakiekolwiek dane liczbowe, tylko w 24-28 (w zależności od kategorii) wypełnione 
zostały odpowiednie rubryki. Wyniki szacunku przedstawiono w tabeli 2. 
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Tabela 2. Szacunek prognozowanych dochodów i kosztów wynikających z ustaleń w obowiązujących i 
możliwych do uchwalenia w przyszłości planach miejscowych według wybranych szczegółowych kategorii 
finansowych i kategorii gmin. Uwaga: wartości p różnią się od siebie ze względu na różny stopień odpowiedzi w 
poszczególnych rubrykach (brano pod uwagę tylko wartości niezerowe). Dlatego wartości ogółem różnią się od 
wykazanych w tabeli 1, ze względu na odmienny (cząstkowy) sposób liczenia reprezentacji powierzchni gmin. 

Wskaźnik 
Jednostka 

miary 
Duże miasta 

Średnie miasta 
i strefy 

podmiejskie 

Gminy silniej 
zurbanizowane 

Gminy nie-
zurbanizowane 

Razem 

Wpływy z opłaty planistycznej 
d mln zł 367 164 50 36 616 
p tys. ha 19 124 197 33 374 
Da mln zł 5 529 2 968 512 4 175 13 184 
Dd mln zł 13 786 8 960 1 171 5 126 29 043 

Wpływy ze wzrostu podatków od nieruchomości 
d mln zł 50 185 80 16 331 
p tys. ha 19 83 194 35 331 
Da mln zł 759 4 997 840 1 718 8 314 
Dd mln zł 1 893 15 086 1 922 2 109 21 009 

Wydatki na wykup gruntów 
k mln zł 157 123 21 3 304 
p tys. ha 19 83 190 34 326 
Ka mln zł 2 369 3 328 222 289 6 208 
Kd mln zł 5 906 10 045 508 355 16 814 

Wydatki na budowę dróg 
k mln zł 526 364 125 51 1 065 
p tys. ha 19 83 174 18 294 
Ka mln zł 7 921 9 828 1 458 11 272 30 479 
Kd mln zł 19 749 29 668 3 335 13 841 66 593 

Wydatki na budowę innej infrastruktury 
k mln zł 339 323 127 48 837 
p tys. ha 19 83 230 25 357 
Ka mln zł 5 098 8 723 1 125 7 611 22 557 
Kd mln zł 12 711 26 333 2 572 9 346 50 962 

Źródło: P. Śleszyński, M. Górczyńska, B. Zielińska, 2013, Szacunek prognozowanych i realizowanych wpływów 
i wydatków w Polsce wynikający z uchwalenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, Instytut 
Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN, Warszawa. 

 

[C] Raport o finansowych efektach polskiego systemu gospodarowania 
przestrzeni (tzw. raport Kozińskiego i Olbrysza) 

Łączna kwota zobowiązań gmin wynikających z uchwalenia planów miejscowych i 
potrzebnych głównie na wykup gruntów pod drogi publiczne została oszacowana na 
blisko 130 mld zł. Szacunek został opracowany dla całego kraju w oparciu o dane z 
98 gmin. Dokonano tego na podstawie: 1) powierzchni terenów ujętych w planach 
miejscowych pod funkcje budowlane, 2) analizy wybranych rysunków planów, w tym 
oszacowania odsetka powierzchni dróg w stosunku do powierzchni terenów 
budowlanych, 3) danych dotyczących średniej rynkowej ceny gruntu w gminie, 4) 
analizy gruntów z bazy Geoportal. Wyniki są dostępne na stronie:  
http://www.finansewurbanizacji.pl/files/konferencja/dokumenty/RAPORT.pdf. 

113



ZAŁĄCZNIK 6 

Lokalizacja zabudowy na terenach szczególnie zagrożonych  

 

W ramach Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 w 2011 r. 
przygotowano przybliżony szacunek dotyczący liczby osób zagrożonych powodzią 
(zalaniem wodą terenów osadniczych wskutek wezbrań) lub podtopieniami 
(potencjalnie szkodliwym dla osadnictwa podniesieniem się zwierciadła wód 
podziemnych). Założono, że większe prawdopodobieństwo tych zdarzeń występuje 
na terenach o siedliskach wilgotnych. Wykorzystano m.in. zasięgi występowania 
olsów, łęgów i torfowisk (według wektorowej mapy roślinności potencjalnej Polski, 
wykonanej w Instytucie Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN pod 
kierunkiem J.M. Matuszkiewicza (zob. http://www.igipz.pan.pl/Roslinnosc-
potencjalna-zgik.html) oraz zasięgi występowania mokradeł (System Informacji 
Przestrzennej o Mokradłach Polski, 2006, Instytut Melioracji Użytków Zielonych, 
Falenty, opracowany przez zespół: H. Piórkowski, Z. Oświęcimska-Piasko, M. 
Rycharski, M. Szewczyk). 

W czasie, kiedy przygotowywano odpowiednią mapę, nie były jeszcze dostępne 
dokładne wektorowe dane dotyczące wyznaczenia obszarów zalewowych. Stąd 
szacunek ma charakter orientacyjny, jednak pokazuje skalę potencjalnych 
problemów, związanych z osadnictwem na terenach do tego niewskazanych wskutek 
uwarunkowań hydrologicznych (tereny zalewowe, obszary narażone na podniesienie 
się zwierciadła wód podziemnych). 

Aktualnie trwają prace agend publicznych (m.in. KZGW, GUGiK, IMiGW) nad 
wykonaniem szczegółowych map zagrożenia i ryzyka powodziowego. Informacje te 
mają być udostępnione przez Krajowy Zarząd Gospodarki Wodnej do końca br. 
Opracowania te, przygotowywane dużym nakładem sił i środków w ramach 
wdrażania Ramowej Dyrektywy Wodnej w Polsce wprawdzie znacznie poprawią 
rozpoznanie terenów zalewowych i zagrożonych powodzią, ale nie obejmą 
rozpoznania wszystkich zagrożeń (także o naturze hydrologicznej), wynikającej ze 
złej lokalizacji zabudowy na terenach do tego nienadających się, zwłaszcza na 
siedliskach podmokłych, osuwiskowych, itd. 
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Ryc. 1. Mapa szacunkowego zagrożenia mieszkańców powodzią i podtopieniami w powiatach w 2008 r. 

Źródło: Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030, mapa nr 22. 

 

 
Ryc. 2. Gminy dotknięte powodziami w latach 1997, 2001 i 2010 oraz szacunkowe straty z tego powodu. 

Źródło: Krajowy Zarząd Gospodarki Wodnej. 
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ZAŁĄCZNIK 7 

Szacunek kosztów dojazdów do pracy 

 

Aktualnie istnieją dwa źródła danych, które mogą być pomocne przy ustaleniu 
natężenia i kierunków, a tym samym kosztów dojazdów do pracy, tj.: 

– szacunek dojazdów do pracy w 2006 r. na podstawie zeznań podatkowych, 
przygotowany przez Ośrodek Statystyki Miast GUS w Poznaniu we współpracy z 
Ministerstwem Finansów8; 

– szacunek dojazdów do pracy w 2010 r. wykonany przez Departament Pracy GUS 
na podstawie BAEL9. 

Obydwa źródła mają swoje wady i zalety, związane z przyjętą metodologią 
badawczą, jednak są wystarczające do oszacowania odległości pokonywanej z 
miejsc zamieszkania do miejsc pracy, a tym samym i kosztów. Według 
dokładniejszych i nowszych danych BAEL, całkowita liczba pracujących w 2010 r. 
wyniosła 15961 tys. osób, z czego „dojeżdżający do pracy” stanowili 64,5%. 
Większość osób dojeżdżających robiła to codziennie (8960 tys.), mniejsza część 
kilka razy w tygodniu (1065 tys.), a tylko nieliczni raz w tygodniu (147 tys.) lub 
rzadziej (82 tys.). Istotna jest informacja, że wśród wszystkich 10298 tys. 
dojeżdżających, spośród nich 3691 tys. (35,8%) miało do pokonania do 5 km, 4764 
tys. (46,3%) – 6-20 km, 1349 tys. (13,1%) – 21-50 km oraz 494 tys. (4,8%) – 51 km i 
więcej. Ponadto według BAEL, 64% osób dojeżdżało własnym lub firmowym 
samochodem osobowym (jako kierowca lub pasażer). Prawie 30% dojeżdżających 
poświęcało na to powyżej 30 minut, w tym 7% – powyżej 1 godziny. 

Według danych za 2006 r., zebranych na podstawie odmiennej metodologii10, 
granice gmin w celach pracowniczych przekraczało 3404 tys. osób pracujących 
najemnie, a więc 26,4% rejestrowanego zatrudnienia. Dane te są znacznie bardziej 
dokładne przestrzennie, w tym do analiz udostępniona jest międzygminna macierz 
przepływów. 

Szacunek został oparty o kategorię osób dojeżdżających powyżej 5 km. 
Uwzględniono m.in. uśrednioną liczbę podróży rocznie, poruszanie się transportem 
indywidualnym i zbiorowym publicznym w założonych proporcjach oraz koszty 
przejazdu wynikające z kosztów paliwa, amortyzacji i opłat lub uśrednionych cen 
biletów. 

                                                           
8 Kruszka K. (red.), 2010, Dojazdy do pracy w Polsce. Terytorialna identyfikacja przepływów ludności 
związanych z zatrudnieniem, Ośrodek Statystyki Miast Urzędu Statystycznego w Poznaniu. Opracowanie 
dostępne pod adresem:  
http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/poznan/ASSETS_dojazdy_do_pracy_w_polsce_2010.pdf. 
9 GUS, 2011, Dojazdy do pracy w Polsce na podstawie BAEL, Główny Urząd Statystyczny, Departament Rynku 
Pracy (materiał na konferencję prasową w dniu 22 grudnia 2011 r.). Opracowanie dostępne pod adresem: 
http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/pw_dojazdy_do_pracy_w_2010_r_na_podstawie_BAEL.pdf. 
10 Ocenę wiarygodności, prawidłowości przestrzenno-funkcjonalne oraz możliwości zastosowania tych danych 
do potrzeb monitoringu rozwoju społeczno-gospodarczego przedstawiono w artykule: Śleszyński P., 2012, 
Kierunki dojazdów do pracy, Wiadomości Statystyczne, 11, s. 59-75. 
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Obliczenia wskazują na koszty dojazdów do pracy na łączną sumę 25,9 mld zł 
rocznie, z czego na transport indywidualny przypada 22,6 mld zł (87,5%), a na 
transport zbiorowy – 3,3 mld zł (12,5%). Obliczenia według tej samej metodologii 
dla strefy dojazdów do 5 km pokazują na dodatkowy koszt w wysokości 2,6 mld zł dla 
obydwu rodzajów transportu, co daje łącznie 28,5 mld zł. 

Aby zobrazować zróżnicowania przestrzenne związane z pokonywaniem odległości, 
na zamieszczonej poniżej mapie przedstawiono odpowiedni szacunek. W tym celu 
wykorzystano wspomniane dane macierzowe za 2006 r. dotyczące wyłącznie pracy 
najemnej. Mapa ujawnia, że w przypadku obszarów peryferyjnych dojazdy w jedną 
stronę przekraczają często średnio 40-50 km (w linii prostej). 

 
Ryc. 1. Przeciętna odległość (w linii prostej) wyjazdów do pracy najemnej w 2006 r. 

Źródło: Śleszyński P., 2012, Kierunki dojazdów do pracy, Wiadomości Statystyczne, 11, s. 59-75. 

 

Uzupełnieniem powyższych obliczeń może być szacunek strat czasowych, 
potrzebnych na dojazdy do pracy. Biorąc pod uwagę dane BAEL za 2010 r. 
dotyczące wszystkich dojazdów, dokonując dość zgrubnych obliczeń, otrzymujemy 
wartość około 1950 mln osobogodzin rocznie. Gdyby z tego wyłączyć akceptowalny 
czas dojazdu w wysokości 30 minut w jedną stronę, otrzymujemy wartość około 610 
mln osobogodzin rocznie. Mnożąc te dane przez ekwiwalent finansowy czasu w 
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wysokości 13,8 zł (przeciętne wynagrodzenie netto w przeliczeniu na 1 umowną 
godzinę w 2010 r.), daje to równowartość 8,4 mld zł. 

Warszawa, 29 października 2013 r. 
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