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Kwartalnik „Problemy Ocen Środowiskowych” wydawany cyklicznie w latach 1998 – 2012, 

przez EKO-KONSULT był jedynym wydawnictwem w Polsce, poświęconym wyłącznie ocenom 

środowiskowym planowanych inwestycji oraz strategicznym ocenom oddziaływania na 

środowisko. Dla praktyków OOŚ, ale również dla osób początkujących może nadal stanowić 

wartościowe źródło wiedzy np. w zakresie prezentowanych case study i przeglądu 

stosowanych metodyk - w tym kontekście znaczna część artykułów zachowuje sporo 

aktualności. 
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Planowanie przestrzenne na NIMBY 

 

Wstęp 

NIMBY - not im my back yard, czyli „nie w moim ogródku” - tak można przetłumaczyć 

angielski akronim na język polski. Jest on adekwatnym mottem do opisu dwóch ciekawych 

przypadków lokalizacji inwestycji z terenu Mazowsza. Głównym wątkiem, jest pokazanie 

relacji pomiędzy planowaniem przestrzennym, a występowaniem takich konfliktów. 

Skuteczne planowanie przestrzenne, a nie planowanie na niby, powinno minimalizować 

występowanie konfliktów związanych z sąsiedztwem obiektów. A NIMBY jest to właśnie 

protest związany z sąsiedztwem, często zwanym „lokalnie nie chcianym sąsiedztwem” 

(LULU - locally unwanted land use). Jest to ten rodzaj protestu, który silnie zaznacza się 

podczas procesów udziału społecznego w trakcie przygotowywania inwestycji mającej 

znaczne oddziaływanie na środowisko, często spędzając inwestorom sen z powiek. Podjęcie 

analizy tego zjawiska jest możliwe i pożyteczne szczególnie w Polsce, gdzie dzięki 

finansowaniu unijnemu planuje się obecnie ponadprzeciętnie dużo inwestycji w dość krótkim 

czasie, a większość z nich nie ma swojego miejsca w planach zagospodarowania. 

 

Co to jest NIMBY? 

Protest NIMBY polega na sprzeciwie osób, których domy znajdują się w zasięgu 
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potencjalnego oddziaływania planowanej inwestycji, w uproszczeniu jej sąsiadów. 

Najczęściej takie osoby domagają się przesunięcia inwestycji w inne miejsce, ale podjęcie 

takiej próby często skutkuje wywołaniem protestu typu NIMBY gdzie indziej. Stąd lokalizacja 

inwestycji staje się procesem uciążliwego przekonywania mieszkańców do konieczności jej 

realizacji i negocjacji ewentualnej rekompensaty. Niechętni sąsiedzi należą bowiem, do tej 

grupy protestujących, którą należy przekonać konkretnymi działaniami kompensującymi. 

Według kwadratu protestów opracowanego przez Kraszewskiego i Iwińską1 jest to 

przedostatnia z 5 grup, która pozostaje aktywna podczas procesów udziału społecznego. 

Przy czym propozycje rekompensat za obniżenie jakości środowiska zwykle są zbyt niskie 

dla protestujących, co pokazał choćby przypadek rozbudowy lotniska Okęcie w Warszawie. 

Do tego dochodzi stosunkowo wysoka pozycja przetargowa grup protestu w Polsce, ze 

względu na słabość administracji, która przejawia się w przewlekłych procesach decyzyjnych 

zezwalających na inwestycje oraz dość dużej dokuczliwości odwołań do sądu. Przewlekanie 

postępowania z uwagi na protesty inwestorzy odczuwają w konkretnych stratach 

finansowych, być może większych niż zaspokojenie żądań sąsiadów jeszcze przed realizacją 

inwestycji. W każdym razie przykład państwa Gmurków, którzy skutecznie utrudnili 

dokończenie ulicy Powstańców Śląskich w Warszawie unaocznia finansowe rezultaty 

nieskutecznego rozwiązania konfliktu.  

Wiele zrobiono już, aby nas przekonać, że można zminimalizować liczbę protestów, w tym 

tych prowadzonych przez sąsiadów inwestycji, odpowiednio prowadząc proces udziału 

społecznego podczas planowania i przygotowywania inwestycji. Konsultować należy 

wcześnie, jawnie, obiektywnie i na wiele jeszcze innych sposobów na poważnie. Poradników 

w tym względzie jest dużo, nie mówiąc już o specjalnych wytycznych dla inwestorów 

ubiegających się o finansowanie unijne. Wytyczne Ministerstwa Rozwoju Regionalnego w 

tym zakresie musiały nawet do czasu dostosowania naszego prawa do standardów udziału 

społecznego w Unii Europejskiej zastąpić inwestorom nasze własne ustawy. Uważam, że z 

pożytkiem zresztą dla samych procesów udziału społecznego, o czym pisałem w 2005 roku2. 

Mimo to jedne z najlepiej przeprowadzonych konsultacji społecznych w Polsce (a być może 

także w Europie) dla warszawskiej oczyszczalni „Czajka”, nie osłabiły protestu sąsiadów 

oczyszczalni na warszawskiej Choszczówce. I w tym konkretnym przypadku jest to protest 

NIMBY, bo nie jest to niemożliwy do zwalczenia według typologii Kraszewskiego i Iwińskiej 

protest ideologiczny, gdyż najbardziej aktywna grupa pozostaje sąsiadami inwestycji i nie ma 

raczej poparcia wśród organizacji ekologicznych spoza tego obszaru. Stąd należy wysnuć 

wniosek, że nawet najlepsze konsultacje społeczne to ciągle jednak leczenie objawów 

choroby, a nie jej przyczyn. 

Przyczyny protestów próbuję pokazać opisując trzy przypadki, które miałem okazję dokładnie 

zanalizować w 2008 roku. 



 

Przypadek Prażmów3 

Gmina Prażmów znajduje się około 40 km od centrum Warszawy w kierunku południowym. 

Obszar gminy to z jednej strony chronione parkiem krajobrazowym lasy chojnowskie, a z 

drugiej pola uprawne, które w studium gminnym praktycznie w całości przeznaczono pod 

zabudowę mieszkaniowo-usługową. W dużej części tego typu tereny zostały już zakupione 

przez deweloperów, którzy czekają na odpowiedni moment, by uzyskać pozwolenia i 

rozpocząć inwestycje. Moment ten związany jest m.in. z koniecznością doinwestowania 

terenu w infrastrukturę techniczną. Na przykład obecnie wszystkie nowe domy korzystają z 

szamb, bo nie ma odpowiedniej kanalizacji, choć 90% mieszkańców gminy posiada dostęp 

do wodociągu.  

Proponowany kierunek rozwoju gminy jest z punktu widzenia władz samorządowych 

logiczny. Obecny przewodniczący rady gminy konstatuje, że w 2001 roku, kiedy obejmował 

stanowisko budżet gminy wynosił tylko 6 mln złotych, a teraz na skutek napływu nowych 

mieszkańców jest to już 16 mln złotych. Umożliwia to wciąż wiejskiej gminie realizację jej 

aspiracji cywilizacyjnych: nowa szkoła, nowy urząd gminy, kanalizacja, lepsze drogi. Takie 

działania są popierane, a nawet lobbowane przez „starych” mieszkańców. Im ponadto opłaca 

się sprzedać grunt rolny do potencjalnie szybkiego odrolnienia po dobrej cenie, zamiast 

prowadzić coraz mniej opłacalną gospodarkę rolną. Potwierdza to zachowanie Agencji 

Nieruchomości Rolnej, która sprzedała w 2007 roku w gminie Prażmów grunty specjalnie 

podzielone na działki tworzące małe osiedle domów jednorodzinnych. Kupującym ziemię 

deweloperom lub osobom prywatnym z kolei zakup ziemi się opłaca, gdyż w perspektywie 

cena tych gruntów będzie rosła szybciej, niż gospodarka, więc jest to dobra lokata kapitału, 

albo realizacja marzeń o tanim domu na rynku o wysokim niedoborze mieszkań. Ten zbieg 

interesów można nazwać kwintesencją żywiołowej suburbanizacji, dla której nie widać 

mechanizmów kontrolnych.  

Interesujący nas protest powstał w 2007 roku, kiedy gmina zmieniła wcześniejszy plan 

rozwoju kanalizacji gminy na zaproponowany w nowym opracowaniu przygotowanym na 

zlecenie wójta. Nowy plan zmniejszył liczbę planowanych oczyszczalni ścieków w gminie z 7 

mniejszych do 5 większych i skutkował koniecznością zmiany studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. Liczba i rozmieszczenie nowych 

oczyszczalni są w tym przypadku ściśle związane z planowanym rozwojem gminy i po części 

być może z postulatami deweloperów. Sporna oczyszczalnia ścieków ma zapewnić odbiór 

ścieków od planowanych w studium zagospodarowania nowych terenów mieszkaniowo-

usługowych w Ustanówku, Jeziórku i Krupiej Wólce. Zmieniła ona lokalizację z działki poza 

parkiem krajobrazowym na wschód od domów protestujących, na działkę w Chojnowskim 

Parku Krajobrazowym na północny-zachód od ich osiedla. Warto zauważyć, że uwolniony od 



oczyszczalni teren w jej starej lokalizacji będzie na pewno też łakomym kąskiem dla 

deweloperów.  

Protest ujawnił się jeszcze przed przystąpieniem do konsultacji proponowanych zmian do 

studium, a opis dotyczy sytuacji tuż przed przystąpieniem do tych konsultacji. Sytuacja ma 

charakter NIMBY, gdyż chociażby wskazywane przez mieszkańców możliwe alternatywne 

lokalizacje są proponowane z dala od ich domów. Ponadto starzy, jak i nowi mieszkańcy 

gminy mieszkający dalej od miejsca problematycznej lokalizacji nie protestują. Warto jednak 

odnotować, że nowa i stara lokalizacja są w podobnej odległości od domów protestujących 

mieszkańców i wydaje się, że pierwotna lokalizacja nie wzbudzała większych kontrowersji, 

być może dlatego, że była to sytuacja zastana przez grupę protestu.  

Przebieg protestu jest burzliwy. Mieszkańcy wykorzystują wszelkie możliwe środki, aby 

zapobiec niekorzystnym dla nich zmianom: wysyłają listy do wójta, uczestniczą w 

spotkaniach, radach gminy lub je inicjują, sięgają po pomoc organizacji ekologicznych. 

Czynnie uczestniczą w interesujących ich procedurach administracyjnych, bo czują się po 

prostu oszukani. Wszyscy dostali bowiem pozwolenia na budowę na podstawie 

indywidualnych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w których 

dodatkowo przepisano specjalne ograniczenia związane z faktem, że ich domy znajdują się 

w otulinie parku krajobrazowego. Pytają zatem słusznie jakim prawem oczyszczalnia 

ścieków o wiele bardziej ingerująca w środowisko niż przeciętny dom, ma teraz stanąć na 

terenie ochrony przyrody?  

Pikanterii sprawie dodaje fakt, że w czasie protestu podczas jednej z rad gminy obradowano 

nad nowym planem ochrony Chojnowskiego Parku Krajobrazowego, w którym wójtowi udało 

się w końcu przeforsować umożliwienie zabudowy mieszkaniowej na terenach otuliny parku 

krajobrazowego, a także zgodę na lokalizację spornej oczyszczalni ścieków w parku. Do 

2007 roku władze gminy Prażmów miały problem z władzami parku, gdyż dyrekcja nie 

wyrażała zgody na dostosowanie projektu planu ochrony do ustaleń studium 

zagospodarowania gminy z 2003 roku. Ale w 2007 roku zmieniła się obsada funkcji dyrektora 

parku, przeprowadzono nowe studia dotyczące przyrody parku związane m.in. z 

inwentaryzacją siedlisk Natury 2000 i przystano na wnioski gminy. Jak wyraził się wójt 

podczas obrad było to w dużym stopniu i tak „zalegalizowanie stanu istniejącego”.  

Jak zatem można zaobserwować, protest typu NIMBY występuje tutaj, jako wierzchołek 

zaniedbań związanych z planowaniem przestrzennym. Po pierwsze protestu tego nie byłoby, 

gdyby gmina nie wydawała decyzji o warunkach zabudowy i pozwoleń na budowę w otulinie 

parku wbrew stanowisku służb ochrony przyrody i nie próbowała tego stanu legalizować. 

Upoważnia to do stwierdzenia, że samo studium nie wystarczy do prowadzenia prawidłowej 

polityki przestrzennej, zwłaszcza w terenie pod silną presją suburbanizacyjną. Dobry plan, 

zwłaszcza na terenach otuliny, powinien być tutaj podstawą działań. Po drugie protestu 



pewnie nie byłoby, gdyby nie próbowano zwiększyć możliwości projektowanego systemu 

kanalizacji i oczyszczania ścieków, prawdopodobnie na skutek planów deweloperów 

większych, niż zakładano w studium. To znów pokazuje, że studium jest zbyt ogólnym 

dokumentem, do sterowania rozwojem przestrzennym. Po trzecie protestu mogłoby 

prawdopodobnie nie być, gdyby pozycja deweloperów, czy ogólnie właścicieli gruntów, nie 

była tak silna, aby skutecznie wymuszać dostosowywanie planów czy wydawanie decyzji do 

swoich potrzeb. A to już jest przyczynek do braku powiązania planowania z efektywnymi 

mechanizmami sterowania obrotu ziemią. Po czwarte protestu mogłoby nie być, gdyby były 

lepsze mechanizmy koordynacji inwestycji komunalnych pomiędzy jednostkami samorządu. 

Sąsiednia gmina - Piaseczno, nie chce podłączyć nawet kilku budynków spoza swojego 

obszaru do własnej kanalizacji, co mogłoby odciążyć przyszły system Prażmowa i zapobiec 

jego rozbudowie. Sugestia przeniesienia spornej oczyszczalni do słabiej zamieszkanej 

sąsiedniej gminy i wykorzystywania jej wspólnie została skwitowana przez wójta gminy jako 

oczywisty nonsens z tych powodów. Po piąte, silniejsza ochrona parku krajobrazowego 

przed zabudową też mogłaby zapobiec opisanym zmaganiom, a przynajmniej zagrożeniom 

wynikającym dla niego z opisanego w tym przypadku wzorca suburbanizacji.  

 

Przypadek Kołbiel4 

Drugi przypadek dotyczy gminy Kołbiel, znajdującej się około 50 km od Warszawy, na 

południowy-wschód i przeciwnie do Prażmowa, po wschodniej stronie Wisły. Gmina ta także 

ma w przeważającej części charakter rolniczy i w części objęta jest terenem Mazowieckiego 

Parku Krajobrazowego oraz jego otuliny. Środkiem gminy biegnie rezerwat przyrody rzeki 

Świder. W gminie nie widać znacznej presji suburbanizacyjnej, a same dokumenty 

planistyczne także zachowują w przeważającej części jej rolniczo-przyrodniczą 

charakterystykę.  

Wyjątkiem od tej zasady jest chęć wykorzystania możliwości rozwojowych związanych z 

przebiegiem przez gminę dwóch ważnych dróg krajowych: drogi nr 50, która jest częścią tzw. 

Wielkiej Obwodnicy Warszawy mającej odciążyć stolicę od znacznej ilości towarowego ruchu 

tranzytowego, oraz drogi nr 17 prowadzącej coraz większy ruch pomiędzy Warszawą a 

Lubelszczyzną. Obydwie planowane są w bliskim okresie do przebudowy, m.in. w związku z 

dostępnością środków unijnych. Drogi te przecinają się w pobliżu siedziby gminy, co można 

wykorzystać w celu lokalizacji korzystnych z punktu widzenia władz inwestycji. Tak też więc 

zaplanowano w planie zagospodarowania gminy Kołbiel z 2005 roku, że obydwie drogi 

zmienią nieco swoje położenie względem obecnego przebiegu, tak aby punkt ich przecięcia 

znalazł się w środku niezabudowanych pól, które można wykorzystać jako grunt pod 

inwestycje. Jednocześnie droga nr 50 została wyprowadzona po północnej stronie Kołbieli 

jako obwodnica miejscowości, bo dotychczas biegnie przez jej centrum. Droga nr 17 także 



nieco odsunęła się w planie na zachód od miejscowości.  

Mieszkańcy bez większych problemów zaakceptowali zaproponowane przebiegi tras, które 

zresztą były omawiane w gminie przez dłuższy czas przed uchwaleniem planu. Szybko też 

zagospodarowanie zaczęło się dopasowywać do nowego planu. Jeden z mieszkańców, 

nazwijmy go Panem X, zanim powstał plan planował wybudować dom na jednej ze swoich 

działek w pobliżu Kołbieli, ale w momencie jego uchwalenia zmienił zdanie, bo jego dom 

stanąłby na trasie nowego przebiegu drogi nr 50. W efekcie wybudował się dalej od drogi, w 

pobliżu parku krajobrazowego. Z kolei przedsiębiorca, Pan Y, wybrał dobre miejsce w pobliżu 

obecnego przebiegu drogi nr 50, który według planu miałby pozostać niezmieniony. Tam 

ulokował swoją piekarnię, którą obecnie rozbudował na tyle, że jest w stanie konkurować na 

rynku także poza Polską. Sama Wielka Obwodnica Warszawy została nawet 

wyremontowana i dostosowana do europejskich standardów nośności na odcinku w 

zachodniej części gminy, który według planu miał pozostać w starym śladzie. Planowanie 

przestrzenne zadziałało więc prawidłowo, wystarczyło, aby GDDKiA wybudowała pozostałe 

drogi według planu.  

Tu jednak zaczyna się problem. W czerwcu 2008 roku GDDKiA na specjalnym posiedzeniu 

zwanym KOPI podjęła decyzję o tym, które rozważane warianty obwodnicy zostaną 

skierowane jako preferowane na etapie postępowania o wydanie decyzji o środowiskowych 

uwarunkowaniach. Podczas wewnętrznego postępowania żaden z rozważanych wariantów 

nie był w pełni zgodny z istniejącymi planami zagospodarowania gminy. Ostatecznie GDDKiA 

ustaliła, że zgłosi wariant IV, który jest całkowicie niezgodny z ważnymi na dany moment 

planami zagospodarowania miejscowości Kołbiel oraz gminy Kołbiel. Dzięki artykułowi 10 

ustawy o specjalnym trybie przygotowywania i realizacji inwestycji w zakresie dróg 

publicznych5, który mówi iż „w sprawach dotyczących lokalizacji dróg przepisów o 

zagospodarowaniu przestrzennym nie stosuje się”, w tym przypadku ma ona do tego pełne 

prawo.  

Prawo to niestety wpędza jednak GDDKiA w kłopoty. Wywołuje ono bowiem już od samego 

początku w gminie Kołbiel protesty mieszkańców wsi Gózd, Bocian, Sępochów, w pobliżu 

których miałyby przebiegać inne niż przewidziane w planach zagospodarowania gminy 

warianty drogi nr 50, w tym wariant IV. Od momentu przygotowywania inwestycji niejako od 

nowa protesty ujawniły się już podczas pierwszych nieformalnych spotkań. I były to typowe 

reakcje typu NIMBY, których zapewne nie byłoby w przypadku realizacji inwestycji w 

wariancie zgodnym lub choćby bliskim temu, jaki zawarto w planach zagospodarowania. Nie 

ma się co tym reakcjom dziwić. Okazało się, że Pan X, który czuł się nie zagrożony planami 

GDDKiA nagle może zostać wywłaszczony pod drogę w związku z preferowanym wariantem 

IV. Z kolei Pan Y na podstawie tego wariantu musiałby zamknąć znaczną cześć swojej 

piekarni i sprzedać grunt państwu. Stąd projektanci zmieniali nieco jeszcze ten wariant, aby 



ominąć ich posesje, nie mniej jednak w wyniku tych zmian obaj panowie pozostaną 

sąsiadami nowej drogi mogącymi dalej protestować. Protestów tych nie byłoby, gdyby drogi 

krajowe były lokalizowane docelowo w ramach systemu planowania przestrzennego.  

Ale same obecne protesty to nie wszystko. GDDKiA wybierając inny wariant postąpiła wbrew 

swoim niedawnym deklaracjom. W 2005 roku w piśmie do gminy Kołbiel uzgodniła zapisy 

planu zagospodarowania gminy6, zgadzając się na proponowany w nim przebieg tras. Co 

więcej dyrekcja swoim postępowaniem naraża na utratę zaufania społeczeństwa kolejne 

instytucje. Przebieg drogi nr 50 w planie zagospodarowania gminy z 2005 roku został 

zatwierdzony przez Ministra Środowiska, po trudnej decyzji dotyczącej przecięcia przez 

drogę rezerwatu rzeki Świder. Przy czym przecięcie to następuje w miejscu, gdzie rzeka i tak 

jest częściowo uregulowana wpływając do wsi, wiec stosunkowo mniej cennym miejscu 

rezerwatu. W żadnym innym miejscu wariant zgodny z planem nie wkracza w obszary 

chronione. Tymczasem każdy inny brany po 2005 roku przez GDDKiA pod uwagę wariant 

narusza znacznie otulinę Mazowieckiego Parku Krajobrazowego lub rezerwat rzeki Świder, 

przy czym ten drugi w miejscach, gdzie rzeka zachowuje swój naturalny charakter. To 

wymaga jeszcze trudniejszej decyzji ministra środowiska, zwłaszcza w kontekście decyzji 

poprzedniej, którą jeszcze dało się jakoś uzasadnić minimalizacją oddziaływania na obszary 

chronione. 

W oczach przeciętnego obywatela fakt, że droga może zostać wybudowana niezgodnie z 

planem zagospodarowania w takim przypadku będzie przyczyną dalszej erozji zaufania do 

władz publicznych - do urzędu gminy, który zaplanował taki przebieg drogi, do GDDKiA, 

które przecież poparło przebieg drogi zgodny z planem, a także do innych opiniujących plan 

instytucji. A to jest już sprzeczne z kanonem dobrego prawa. Można też zaryzykować 

stwierdzenie, że i z Konstytucją, która w art. 2 zawiera zasadę budowania zaufania 

obywatela do państwa poprzez stanowienie prawa, wyraźnie tutaj pogwałconą. Erozja tego 

zaufania będzie skutkowała w przyszłości jeszcze większą falą protestów przeciwko 

inwestycjom publicznym, wzmocnioną brakiem zaufania do inwestorów i władz publicznych.  

Wart dodatkowej wzmianki jest tutaj fakt, że w tzw. węźle warszawskim ten sam oddział 

regionalny GDDKiA często uzasadnia wybór takiego a nie innego wariantu przebiegu trasy 

drogowej w terenach zabudowanych, istnieniem od lat w planach zagospodarowania 

przestrzennego tzw. rezerwy pod drogę, mimo nawet iż plany te już nie obowiązują. 

Przykładem jest na Chomiczówce przebieg trasy S7 (Warszawa - Gdańsk), a na Ursynowie 

trasy A2 (Świecko - Terespol).  

Reasumując, drugi przykład dobitnie pokazuje, że jeśli konflikty i protesty typu NIMBY mają 

być minimalizowane, system planowania przestrzennego powinien być szczelny. A taki 

system nie może przewidywać możliwości realizacji żadnych inwestycji, bez uprzedniego 

umieszczenia w planie lub studium gminnym, które to dokumenty powinny mieć 



bezpośrednie znaczenie dla wydawanych decyzji administracyjnych. Nawet jeśli inwestycja 

nie może być prawidłowo rozpatrzona podczas tworzenia planu na szczeblu lokalnym, musi 

być ona częścią planu w większej skali o znaczeniu wiążącym inne jednostki administracji 

czy samorządu. Tak powinny i mogą być lokalizowane także inwestycje liniowe, w tym drogi 

publiczne. Stosowanie wyjątków od prawa z intencją ich intensywnego wykorzystania psuje 

prawo i burzy zaufanie do państwa, budując potencjał przyszłych protestów.  

 

Przykład Białołęka 

Białołęka jest obok Wawra największą i najmniej zagospodarowaną dzielnicą Warszawy, 

dzięki tzw. rezerwom terenu poczynionym w latach PRL-u. Tereny oznaczone w dawnych 

planach jako X-71 czy O-51, były rezerwami ekologicznymi lub pod przyszły rozwój 

przemysłu ciężkiego w stolicy - rezerwami, które w większości leżały na gruntach rolnych, 

prywatnych. Po 1990 roku nowe władze szybko podjęły wysiłek uwolnienia tych terenów pod 

inwestycje mieszkaniowe. Wiceburmistrz gminy tłumaczył jeszcze w 2006 roku na jednym z 

posiedzeń Komisji Ładu Przestrzennego Rady Warszawy7, że szybkie i intensywne 

wykorzystanie tych terenów będzie i tak lepsze, niż bierne tolerowanie suburbanizacji w 

gminach podwarszawskich, skąd dojeżdża się dłużej do stolicy, najczęściej samochodem, a 

w dodatku często są tam cenniejsze przyrodniczo tereny, niż w Białołęce.  

Więc planowano. Na Białołęce co i raz jednak wybuchają protesty typu NIMBY, z którymi 

mieszkańcy zgłaszają się czasem do organizacji ekologicznych w celu uzyskania pomocy8. A 

to sąsiadujące budynki są za wysokie, a to planowane osiedle jest na terenie, który 

mieszkańcy spontanicznie wykorzystują obecnie do rekreacji i uważają, że lepszy byłby tam 

nowy park, a to nowe osiedle zagrodzi przejście niegdyś wykorzystywane w kontaktach 

sąsiedzkich, bo będzie ogrodzone. Czy zatem planowanie przestrzenne nie jest w stanie 

zapobiec tego typu protestom, tak jak to sugerował pierwszy i drugi opisany przykład? Zależy 

jakie.  

Stosunkowo nieskomplikowana analiza planów zagospodarowania niegdyś rezerwowych 

terenów przeprowadzona na potrzeby opracowania koncepcji sieci rowerowej dzielnicy9 

pokazuje, że słabość ta nie wynika z samych zapisów planu, choć takie przykłady też można 

znaleźć, ale ze słabości mechanizmów regulacyjnych w zakresie gospodarki 

nieruchomościami stosowanych w związku z planowaniem. Jak wyliczono dla jednego z 

większych, bo obejmującego aż 260 ha, planu zagospodarowania dla rejonu Grodzisk (część 

obszaru O-50 i X-71), aż 256 ha terenu (98,5%) przeznaczono na potrzeby zabudowy 

mieszkaniowo-usługowej na terenach prywatnych lub komunikacji, podczas gdy zaledwie 4 

ha (1,5%) na zaspokojenie jakichkolwiek innych niż komunikacja potrzeb publicznych, tzw. 

tereny rekreacyjno-wypoczynkowe9. Proporcje są wyraźnie zachwiane na niekorzyść potrzeb 

publicznych. Proporcje są już całkowicie niezrównoważone w zakresie zapewnienia terenów 



zielonych, tym bardziej, że na terenach rekreacyjno wypoczynkowych według planu można 

jeszcze zrealizować takie usługi jak: kościół, dom parafialny, usługi oświaty i kultury, usługi 

gastronomiczne, parkingi.  

Spójrzmy dodatkowo na planowany system drogowy, który też świadczy usługi publiczne, 

cytując obszernie projekt koncepcji sieci dróg rowerowych dla dzielnicy. „W planach 

zagospodarowania takich jak: części obszaru X-71 (część I) czy rejonu Grodzisk, odległości 

pomiędzy kolejnymi skrzyżowaniami dróg publicznych często wynoszą 500 - 600 m, a w 

ekstremalnych przypadkach sięgają 1 km. Wprawdzie w nowo budowanych osiedlach sieć ta 

uzupełniana jest drogami wewnętrznymi, ale z reguły odbywa się to w połączeniu z 

ogrodzeniem całego osiedla i ograniczeniami wjazdu, a nawet wstępu. Tymczasem w 

tradycyjnej zabudowie miejskiej odległości pomiędzy skrzyżowaniami z reguły mieszczą się 

w zakresie 100 - 200 m. Dotyczy to zarówno zabudowy jedno- jak i wielorodzinnej, czego 

przykładami w Warszawie mogą być Żoliborz, Stare Bielany, Koło, Ursus, Czechowice, 

Grochów, Nowa Praga, Zacisze. Na terenie dzielnicy Białołęka można taką sieć 

zaobserwować na osiedlach Choszczówka, Henryków i Wiśniewo”9. Dodać należy, że te 

plany mimo kształtowania rzadkiej sieci nowych dróg, dodatkowo zawierają wiele miejsc, w 

których drogi te nie będą spełniały standardów dotyczących szerokości, gdyż przewidziano 

odstępstwa od wymagań technicznych dla dróg np. związane z własnością niektórych 

działek, zapobiegające ewentualnemu wykupowi gruntów. Taki niedorozwinięty system 

drogowy w połączeniu z powszechnym w Warszawie pro samochodowym wskaźnikiem 

parkingowym - minimum jedno miejsce parkingowe na mieszkanie, to gotowy przepis na tak 

nielubiane korki.  

Taka a nie inna zaplanowana struktura zabudowy oraz sieć drogowa wynika z niechęci lub 

braku możliwości skutecznego dokonania poprzez plan dwóch rodzajów zabiegów: wykupu 

terenu na cel publiczny lub ustanowienia służebności publicznej, która oznaczałaby np. 

zakaz grodzenia terenu, nakaz udostępniania drogi wewnętrznej w celach publicznych i temu 

podobne. A to właśnie planowanie przestrzenne powinno sankcjonować takie prawa i 

umożliwiać rozsądne rozliczenia finansowe z tym związane. Zaryzykuję stwierdzenie, że 

również brak tego typu uprawnień i mechanizmów wyraźnie usankcjonowanych na etapie 

tworzenia planów zagospodarowania wypchnął lokalizowanie dróg krajowych poza system 

planowania przestrzennego, co opisano w przykładzie drugim. W każdym razie przy braku 

tego typu instrumentów, planowanie przestrzenne jest w większym stopniu planowaniem 

chaosu przestrzennego, niż ładu przestrzennego, czego przykładem jest warszawska 

Białołęka. A takie planowanie generuje silne konflikty NIMBY, bo nie jest zapewniona 

odpowiednia ilość przestrzeni publicznej, która w wielu przypadkach może być strefą 

buforową pomiędzy konfliktowymi przestrzeniami prywatnymi, łagodząc konflikt. Takim 

buforem są chociażby ulice oddzielające poszczególne działki od siebie, zwłaszcza jeśli 



każda działka to oddzielny kwartał zabudowy. Bez takiej publicznej przestrzeni buforowej 

każda nowa inwestycja prywatna, to potencjalny problem sąsiedzki.  

 

Zakończenie 

Nie ma rozwiązań idealnych i planowanie przestrzenne też na pewno nie jest idealnym 

lekiem na protesty typu NIMBY. Jednakże opisane przykłady pokazują, że poważnie 

zaniedbując, a nawet miejscami psując system planowania przestrzennego w Polsce, 

generujemy bardzo wiele konfliktów, z którymi teraz się zmagamy opóźniając swój rozwój. 

Naprawa systemu planowania pozwoli zminimalizować te trudne do zwalczenia konflikty.  

 

Epilog 

W lipcu i sierpniu konsultowano w Polsce projekt dużej nowelizacji prawa budowlanego oraz 

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym10. Projekt ten próbuje wdrożyć nie 

tylko szeroko komentowane w prasie argumenty inwestorów o konieczności uproszczenia 

procedur inwestycyjnych, ale także po części mierzy się z uwidocznionymi w opisanych 

przykładach problemami. Cieszy chęć ukrócenia możliwości realizacji rozwoju 

przestrzennego bez planów przynajmniej na obszarach przyrodniczo cennych, co może 

ograniczyć protest opisany tutaj jako pierwszy. Niepokoi jednak nadal brak włączenia 

inwestycji drogowych w system planowania przestrzennego, co wzmaga protesty opisane w 

przykładzie drugim. Proponowana nowelizacja nie wydaje się także podejmować rozwiązania 

problemów suburbanizacji poprzez budowanie systemu zachęt i mechanizmów 

powstrzymujących niepożądany obrót ziemią, a umożliwiający łatwą i sprawiedliwą wymianę, 

scalanie i podział gruntów, co byłoby wskazane do załagodzenia konfliktów z przykładu 

trzeciego. Jest to temat trudny, ale także w systemie kapitalistycznym możliwy do 

rozwiązania, podobnie jak tworzenie przestrzeni publicznych i stanowienie służebności 

publicznej, co także łagodziłoby konflikty na warszawskiej Białołęce. Mimo tych braków w 

moim przekonaniu w pierwotnej wersji zmian przedstawionej przez Ministerstwo 

Infrastruktury zaproponowane zmiany były lepsze od obecnego „bezplania”. W końcu 

wyznaczono dobry kierunek ruchu, kwestia tylko poczynienia odpowiedniej ilości kroków w 

tym kierunku.  
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