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KOLIZJE PRZESTRZENNE I KONFLIKTY SPOLECZNE
— GRA O PRZESTRZEN — ROZWOJ ZROWNOWAZONY
A ROWNOWAZENIE ROZWOJU

Abstract: Spatial Collisions and Social Conflicts — the Game of Space — Sustainable Develop-
ment and Balanced Development. In each space conflicts, caused by different aims of stakeholders,
are usual phenomenon. Mazowieckie Voivodeship is not an exception: we can define here hundreds of
spatial collisions and social conflicts. Many of them are caused by natural process of overlapping of
space’s functions and environmental as well as antropogenic elements of space. Part of conflicts have
different causes: low quality of spatial planning law, vaguenesses about exact location of investments,
their time limit or even investor. As an effect municipality has to create a land reserve and is entitled
to indemnity. Also implementation of building areas on grounds without local spatial plans in force,
based on administrative decision of local government, is a barrier for developing infrastructure lines.
Misinterpretation of proprietorship is a source of dwellers-land proprietors’ protests against developing
of infrastructure on their land. To solve these problems we often have to chose a paradigm: sustainable
development or balanced development.

Wstep

W kazdej przestrzeni mogg wystgpowac kolizje przestrzenne i konflikty spoteczne sta-
nowiace konsekwencje organizacji struktury przestrzennej oraz wynikajace z réznych celow
wielu podmiotow gospodarujacych we wspolnej przestrzeni. O ile kolizje przestrzenne doty-
czg przede wszystkim obszarow wielofunkcyjnych, na ktorych wystepuje naturalne natoze-
nie funkcji réznych elementow zagospodarowania przestrzennego, o tyle konflikty spoteczne
maja miejsce w réznych przestrzeniach, nie tylko o charakterze wielofunkcyjnym. Pola kolizji
i konfliktéw dotycza glownie przebiegéw infrastruktury transportowej i technicznej, presji
urbanistycznej i ujemnego wptywu na srodowisko przyrodnicze, przy czym nie kazdy ujemny
wplyw na $rodowisko powoduje konflikt spoteczny (Kistowski 2007).

Zrodtem konfliktow spotecznych jest obiektywna niezgodno$¢ podmiotow gospodaru-
jacych w przestrzeni (ibidem), przyjmujgca formg ,,gry o przestrzen” migdzy: wladzami pu-
blicznymi — duzymi inwestorami (deweloperami, spotdzielniami, przedsigbiorstwami) — poje-
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dynczymi wiascicielami dzialek — stowarzyszeniami bronigcymi szczegolnych wartosci, ale
rowniez czesto reprezentujacymi interesy pojedynczych wiascicieli dziatek.

Obecnie kolizje i konflikty przybieraja na sile ze wzglgdu na naptyw znacznych srodkow
finansowych z Unii Europejskiej i presj¢ inwestycyjna spowodowang zwigkszong dynamika
spoteczno-gospodarcza oraz zmiang zachowan i preferencji spoteczenstwa polskiego zwia-
zanych z zapotrzebowaniem na wlasny dom potozony w atrakcyjnym miejscu pod wzglgdem
zasobow czy waloréw srodowiska przyrodniczego.

Czes¢ kolizji 1 konfliktow wynika jednak z wadliwego systemu prawnego gospodarki
przestrzennej, nieczytelnosci i niespojnosci wielu przepisow prawnych, ale takze braku lub
pobieznego potraktowania analiz wariantowych inwestycji, czy przeprowadzania w niewla-
$ciwy sposob procedur wprowadzania inwestycji, przy ograniczonej partycypacji spoleczne;.

Kolizja przestrzenna czy konflikt spoteczny nie musza by¢ postrzegane jako niekorzyst-
ne, lecz jako naturalne procesy wynikajace z obiektywnie réznych celow — mogace by¢ inicja-
torem rozpoczecia drogi ku wlasciwym rozwiazaniom.

1. Glowne kolizje i konflikty w woj. mazowieckim
— proba delimitacji

W woj. mazowieckim wystepuje kilkaset kolizji przestrzennych, ktorym nierzadko
towarzyszg konflikty spoteczne. Kolizje i konflikty zostaty zidentyfikowane na podstawie
Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego oraz sporzadzone]
do niego strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko, Oceny Planu Zagospodarowa-
nia Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego, a takze na podstawie uzgodnien studiéw
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin, miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, a takze na podstawie wystapien burmistrzow, wojtow
gmin, pojedynczych mieszkancoéw oraz stowarzyszen z obszaru wojewddztwa kierowanych do
Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego.

Na ich podstawie za glowne przyktadowe kolizje przestrzenne uznano:

e przebieg autostrady A-2, przechodzacej przez fragment Bolimowskiego Parku Krajobrazo-
wego, odcinajacej park w czesci zachodniej od systemu regionalnych powigzan przyrodni-
czych;

e przebieg Potudniowej Obwodnicy Warszawy przechodzacej w niedalekiej odlegtosci od
najcenniejszych obszaréw przyrodniczych Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, m.in.
rezerwatu Zurawinowe Bagno;

e modernizacja drogi wojewodzkiej nr 579 przecinajacej potudnikowo Kampinoski Park Na-
rodowy;

e budowa przeprawy mostowej na Wisle w ciggu drogi wojewoddzkiej nr 721 (Nadarzyn-Wig-
zowna), na wysokosci Konstancina-Jeziornej i Jozefowa, stanowigcej fragment ,,matej ob-
wodnicy Warszawy”, przecinajacej rezerwaty przyrody na Wisle;
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o dzialania w zakresie zabezpieczef przeciwpowodziowych na Wisle (gtownie prowadzenia
koniecznych robot utrzymaniowych i konserwatorskich utatwiajacych prowadzenie wod
powodziowych) kolidujacych z zasadami ochrony srodowiska doliny Wisty.

Sa to kolizje przestrzenne wynikajagce z natozenia si¢ roznych waznych funkcjonalnie
wielkoobszarowych form zagospodarowania przestrzennego, bedace konsekwencja istniejacej
struktury przestrzeni. Wida¢ rowniez konflikt wartosci migdzy zasada rownowazenia rozwoju
a potrzeba rozwoju spoteczno-gospodarczego i osiggania spojnosci wojewodztwa.

Konflikty spoteczne w woj. mazowieckim mozna podzieli¢ na 3 grupy:

I grupe stanowig konflikty wynikajace z braku przesadzen odnosnie do:

e przebiegu inwestycji, terminu ich realizacji czy nawet podmiotu zarzadzajacego; dotyczy to
realizacji przede wszystkim nastgpujacych inwestycji:

— przebiegu Trasy Olszynki Grochowskiej, taczacej uktad drog krajowych: nr 7 przez
projektowana Wschodniag Obwodnic¢ Warszawy z drogg krajowg nr 17 — ze wzgledu
na rezygnacj¢ z budowy trasy przez Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad,
brak przesadzenia odnosnie do terminu realizacji tej inwestycji oraz podmiotu zarza-
dzajacego;

— zasadnodci istnienia projektowanej ,,Legionowskiej Trasy Mostowe;j”, stanowiacej frag-
ment uktadu regionalnego, dla ktorej nie ma zadnego przesadzenia co do terminu reali-
zacji i podmiotu realizujacego zadanie;

e braku decyzji odnosnie do zmiany granic form ochrony przyrody:

— powigkszenie Bolimowskiego i Nadbuzanskiego Parku Krajobrazowego:

e brak zasad zagospodarowania w wielu obszarach sieci Natura 2000 ze wzgledu na brak
planéw ochrony i obawa wtadz i mieszkancow gmin przed wykluczeniem wielu sposobow
zagospodarowania przestrzennego i gospodarczego gmin.

I grupa s3 konflikty zwigzane z istniejacym juz zagospodarowaniem przestrzennym,
ktore czgsto znajduje sie w niedalekiej odleglosci od projektowanej inwestycji lub wrecz na
rezerwie terenu pod t¢ inwestycje — jak np.:

e przebieg potudniowej obwodnicy Grodziska Mazowieckiego i Milanowka;

e przebieg ,,Trasy Ksiazat Mazowieckich”, stanowiacej obwodnice Pruszkowa w ciagu drogi
wojewodzkiej nr 719.

III grupa to konflikty wynikajace z analiz wariantowania inwestycji lub pobieznego
zdaniem protestujacych potraktowania analiz wariantowych; sytuacja ta ma miejsce w przy-
padku:

o przebiegu Trasy N-S w Lomiankach z propozycja przebiegu po wale przeciwpowodziowym;

e przebiegu obwodnicy Lesznowoli w ciagi drogi wojewodzkiej nr 721.

2. Przyczyny kolizji przestrzennych i konfliktow spolecznych

Przedstawione przyktady wskazuja, ze gros konfliktéw dotyczy infrastrukturalnych
elementéw liniowych, glownie infrastruktury transportowej. Przyczyna tych konfliktow zwia-
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zana jest bezposrednio z rezerwa terenu pod przyszla inwestycje i wywotuje obowigzek od-
szkodowawczy.

Utrata z dniem 31 grudnia 2003 r. waznosci plandow zagospodarowania przestrzennego
gmin, uchwalonych przed 1 stycznia 1995 r., spowodowala automatyczng likwidacje wielu
rezerw terenowych przeznaczonych pod inwestycje celu publicznego. Szacuje sig, ze obecnie
na Mazowszu ok. 29% powierzchni ma pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego (w kraju ok. 26%).

Na obszarach pozbawionych planéw proces zagospodarowania przestrzennego odbywa
si¢ na podstawie pojedynczych decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, co przy braku prawnie ustalonych rezerw terenowych jest forma
wygodng dla zarzadow gmin, oraz dla mieszkancow tych gmin, ktorzy zamierzaja wystgpo-
wac o decyzje o warunkach zabudowy. Decyzje te sa niewystarczajace dla ochrony korytarzy
przeznaczonych na liniowe inwestycje infrastrukturalne. Szybkie, bezplanowe wprowadzanie
zabudowy w formie arbitralnych decyzji administracyjnych jest bariera do prowadzenia in-
westycji celu publicznego, ale tez wywotuje liczne protesty mieszkancow majacych juz swoje
nieruchomosci w poblizu planowanych inwestycji.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie formutuje zasad zagospo-
darowania przestrzennego, obligujacych do wykonania okreslonych dziatan przestrzennych.
Zasady te moglyby by¢ pomocne przy tworzeniu regut dotyczacych ograniczen wihascicieli
nieruchomosci, na korzys¢ rozmieszczenia inwestycji publicznych.

Sprawg kluczows jest zatem uznanie, ze prawo do zabudowy to przywilej — i — powinno
by¢ reglamentowane. Z bycia whascicielem gruntu nie wynika jeszcze prawo do jego zabudowy.

Jak pisze lzdebski: ,, (...) wprowadzenie decyzji o warunkach zabudowy wprowadza
domniemanie roszczenia o okreslenie zagospodarowania przestrzennego w przypadku braku
planu (1zdebski et al. 2007).

Domniemanie to prowadzi do niewlasciwego wywazania interesow poszczegolnych
uczestnikow gry o przestrzen, na ktérym traci interes publiczny na rzecz nieograniczonej
wolnosci zabudowy wiasciciela dziatki, przy braku zwiazku migdzy mozliwoscig rozwoju
przestrzennego czy intensyfikacja sposobu zagospodarowania terenu a stanem infrastruktu-
ry (warunkiem tworzenia zabudowy powinno by¢ istnienie infrastruktury technicznej). Takie
rozwigzania prawne sa rowniez zdecydowang barierg zrownowazonego rozwoju.

Kolejng przyczyng powstawania konfliktow jest brak programéw zadan rzadowych
w rozumieniu art. 48 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, bgdacych
glownym instrumentem realizacji ponadlokalnych przedsigwzie¢ publicznych. Zatem brak od-
powiedniego programowania w ujeciu finansowo-rzeczowym (kto?, kiedy? za ile?) jest dzisiaj
glowna przyczyna konfliktow zwigzanych z brakiem przesadzen odnos$nie do danej inwestycji
i pytaniem protestujacych mieszkancow kiedy powstanie dana inwestycja? lub kiedy otrzy-
mam odszkodowanie za dziatke, przez ktora bedzie przebiega¢ dana inwestycja?

Z punktu widzenia samorzadu wojewodztwa, konflikty sa rowniez konsekwencja obo-
wigzku umieszczenia w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa inwestycji
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, a nastgpnie wprowadzenia ich do studium uwa-
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runkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, po czym do miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co wywoluje obowiazek odszkodowawczy po stro-
nie gminy. Ustalenia aktow polityki przestrzennej, jakim jest plan wojewodztwa czy koncepcja
przestrzennego zagospodarowania kraju sa niewystarczajacym warunkiem rezerwowania te-
renow, a dotychczasowe procedury dotyczace wprowadzania zadan ponadlokalnych do planow
miejscowych okazaly si¢ nieskuteczne. Uwarunkowania funkcjonowania planu wojewodztwa,
tj. brak warstwy normatywnej planu i charakter aktu planistycznego, okreslajacego polityki
przestrzenne, ale nie bgdacy bezposrednim instrumentem ich realizacji — bo nie stanowig-
cy podstawy prawnej do wydawania decyzji nie stwarza warunkéw do rozwigzywania tych
konfliktéw. Stwierdzi¢ nalezy, Ze od lat pozostajg one bez zmian, a jednoczesnie powoduja
wielokrotne ponawianie procedur dotyczacych lokalizacji inwestycji. Liczne dowody potwier-
dzajace t¢ tez¢ mozna znalez¢ w orzecznictwie SKO i1 sagdow administracyjnych dokonywane
w kontekscie postanowien Marszatka Wojewodztwa w zakresie uzgodnien decyzji o warun-
kach zabudowy oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, a takze Zarza-
du Wojewodztwa w zakresie uzgodnien studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gmin i miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Warto nadmienic, ze brak zadan rzadowych byl posrednia przyczyna sporu kompeten-
cyjnego w sprawie uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy terenu dla inwestycji poto-
zonej w pasie terenu zarezerwowanego pod autostrade. Marszatek Wojewodztwa Mazowiec-
kiego uznat si¢ za niewlasciwego w przedmiotowej sprawie i przekazal ja do rozpatrzenia
Wojewodzie Mazowieckiemu, jako organowi wlasciwemu. Wojewoda Mazowiecki wyrazit
poglad, ze projektowana autostrada nie jest zadaniem rzadowym, poniewaz nie jest objeta
programem zadan rzagdowych w rozumieniu art. 48 Ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym. Wojewoda uznal wigc, ze istnieje taczno$¢ miedzy zakresem rzeczowym
pojecia zadanie rzqgdowe w rozumieniu art.53 ust. 4 pkt 10, a zakresem pojeciowym program
zawierajgcy zadania rzqdowe, ktorym postuguje si¢ art. 48. Z takiego zalozenia wyciagnat
wniosek, ze nieumieszczenie danego przedsigwzigcia w takim programie powoduje, ze dane
zadanie nie jest zadaniem rzadowym. Wojewoda Mazowiecki wystapit do Naczelnego Sadu
Administracyjnego z wnioskiem o rozstrzygnigcie sporu kompetencyjnego. NSA uznal, ze
Marszatek Wojewodztwa 1 Wojewoda sg wlasciwymi osobami w sprawie uzgadniania decyzji
o warunkach zabudowy.

Stosownie do art. 44 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — usta-
lenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, Marszalek wprowadza do miej-
scowych planow, po przeprowadzeniu negocjacji z gming i uzgodnieniu terminu realizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, warunkow ich wprowadzania oraz
kosztow inwestycji. Przy czym wigkszos¢ ustalen plandw wojewodztwa dotyczy inwestycji
celu publicznego, przy braku odpowiednich gwarancji finansowych, pozwalajacych na podej-
mowanie negocjacji z gming oraz braku procedur wprowadzania tych zadan do planéw miej-
scowych. W czyim wigc imieniu i na jakich zasadach ma dzisiaj Marszatek Wojewodztwa
negocjowac z gminami wprowadzenie zadan, dla ktorych nie ma programu rzadowego i za-
gwarantowanych srodkow na ich realizacje?
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Sytuacja ta ma wplyw na konflikty przy uzgadnianiu miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego i decyzji o warunkach zabudowy w przypadku inwestycji nie majacych
programow i przesadzen odnosnie do terminu realizacji, jego kosztow, czy wrecz podmiotu
realizujacego zadanie. Przy czym przepis art. 44 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dotyczy tylko sytuacji polegajacej na tym, ze w istniejacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nie sa uwzglednione zapisane w planie wojewodztwa (lub
przyjete w programie rzagdowym) inwestycje publiczne o znaczeniu ponadlokalnym lub zmie-
nia si¢ ich przebieg. Natomiast w przypadku przystapienia gminy do sporzadzania miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego musi ona uwzgledniac ustalenia planu wojewodz-
twa zawarte w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminny.
Sytuacja nadzwyczajna ma zastosowanie w chwili, gdy pojawia si¢ nowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego lub zmiana planu, w ktérym znajduja si¢ nowe ustalenia dotyczace
rozmieszczenia ponadlokalnych inwestycji celu publicznego, nieuwzglednione w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.

Jednym ze skutkéw uniewaznienia ,,starych plandw” bylto pojawienie si¢ w systemie praw-
nym specustaw, ktore wylaczaja lokalizacje inwestycji spod dziatania Ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym. Specustawa drogowa dotyczaca poczatkowo tylko autostrad
miata mie¢ charakter przej$ciowy i obowigzywac do 2007 1. Ostatecznie jednak Sejm postanowit
przedtuzy¢ jej dzialanie do 2015 r. i rozszerzy¢ jej zakres na wszystkie drogi publiczne.

Regulacje prawne dotyczace specustaw skutkuja ustaleniem lokalizacji w trybie jed-
nostkowych decyzji administracyjnych rowniez tych, ktore nie sa zwigzane z aktami planowa-
nia przestrzennego; wspotudzial innych podmiotéw polityki przestrzennej ograniczony tylko
do opiniowania m.in. przez samorzad wojewodztwa i bardzo ograniczonego udziatu spote-
czenistwa sprowadzajacego si¢ do udzialu stron. Specustawy sa czg¢sto podawang przyczyna
pobieznego potraktowania analiz wariantowych inwestycji czy przeprowadzania w niewtasci-
wy sposob procedur wprowadzania inwestycji oraz partycypacji spotecznej.

3. Propozycje rozwigzan

Kluczows sprawg dla rzeczywistej skutecznosci rozwigzywania konfliktow jest zapew-
nienie skoordynowania sfery prawnej ze sfera wdrozeniowa. Dotyczy to kwestii lokalizacji
ponadlokalnych przedsiewzig¢ publicznych przy nastgpujacych zatozeniach:

— koniecznos$ci uwzglednienia inwestycji w programach rozwoju o charakterze rzeczowo- fi-
nansowym;
— pelnej zgodnosci programoéw rozwoju z aktami polityki przestrzenne;.

W przepisach ustaw szczegotowych powinny znalez¢ si¢ zapisy warunkow dopusz-
czalnosci przeznaczania terenu pod dane funkcje. Wyeliminowaé nalezy decyzje o wa-
runkach zabudowy, rozdzielajac na drodze ustawowej prawo wlasnosci nieruchomosci od
prawa do jego zagospodarowania i zabudowy, likwidujac domniemanie roszczenia o wy-
danie decyzji o warunkach zabudowy. Decyzje administracyjne nalezy zastapi¢ aktami
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prawa miejscowego — wysokiej jakosci, sporzadzane dla odpowiednich wigkszych obsza-
row funkcjonalnych.

Nalezy rowniez nada¢ charakter normatywny dokumentom — aktom polityki prze-
strzennej koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, planom wojewodztw oraz stu-
diom uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zaréwno w zakresie
inwestycji celu publicznego o charakterze ponadlokalnym, jak i innych ustalen dotyczacych
polityk przestrzennych, tak aby zapewni¢ skuteczng mozliwo$¢ przenoszenia ustalen migdzy
poszczegolnymi poziomami planowania.

Kluczowe znaczenie w likwidowaniu kolizji przestrzennych i konfliktow spotecznych
moga mie¢ réwniez instrumenty ekonomiczne, hamujace presje urbanizacyjna, a rowniez two-
rzace podstawy racjonalnej gospodarki gruntami. Instrumentem takim mogtby by¢ podatek od
warto$ci nieruchomosci (ad valorem). Mozliwe jest jego wprowadzenie, jako podatku w od-
niesieniu do niewykorzystanych obszaréw miast, majacych juz status terenow budowlanych.
Nie stworzy to spotecznego konfliktu, natomiast zapoczatkuje proces porzadkowania terenow
miejskich, utatwiajac gminom prowadzenie polityki przestrzennej, zwigkszy ich dochody
i ograniczy procesy spekulacyjne.

W przypadku obszarow miejskich podstawowa zasadg powinno by¢ maksymalne wyko-
rzystanie obszarow juz zagospodarowanych, podczas gdy zagospodarowanie nowych terenow
bedzie dopuszczane tylko wowczas, gdy zostang wyczerpane zasoby obszardéw mozliwych do
zagospodarowania. Zasada ta bedzie stuzyla rozwigzywaniu problemow wynikajacych zarow-
no z niekontrolowanych proceséw suburbanizacji, jak i z calkiem $wiadomego zajmowania
przez miasta nowych terenéw, zamiast wykorzystywania istniejacych. W efekcie konieczne
bedzie ustawowe ograniczenie zabudowy lub podziatu gruntéw lezacych poza terenami ob-
jetymi planami zagospodarowania przestrzennego tylko do wypetnien w istniejacych struk-
turach, obwarowane szczegétowymi warunkami, a miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego beda podstawowym dokumentem shuzacym zarzadzaniu przestrzenia, szczegolnie
dla obszarow o najwigkszej presji inwestycyjne;.

Wzmocnieniu musi ulec proces partycypacji spolecznej na podstawie praktycznego
1 petnego postgpowania stosownie do przepisow Ustawy o dostepie do informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko.

Podsumowanie

Przedstawione przyklady kolizji przestrzennych sg zjawiskiem naturalnym i dotycza
wspotwystepowania obecnie, lub w przysztoéci réznych form zagospodarowania przestrzen-
nego o kolidujgcych miedzy sobg funkcjach. Konflikty spoteczne wynikaja przede wszystkim
z regulacji prawnych oraz braku zadan rzadowych i1 zwigzanych z tym brakiem przesadzen
odnosnie do planowanych inwestycji. Brak wielu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz uniewaznienie tzw. starych planéw zagospodarowania przestrzennego
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z ich rezerwa terenowa pod planowane inwestycje oraz wprowadzenie decyzji o warunkach
zabudowy sg czynnikami ogniskujacymi konflikty spoleczne, ale takze utrudniajacymi orga-
nizacj¢ przestrzeni zgodnie z zasada zrownowazonego rozwoju. Z bycia wlascicielem gruntu
nie wynika jeszcze prawo do jego zabudowy w kazdym dowolnym miejscu przestrzeni, gdzie
znajduje si¢ jego wiasnosc.

Rozwigzywanie tych kolizji i konfliktow spotecznych czgsto stawia naprzeciwko siebie
dwie stuszne zasady: ,,zréwnowazonego rozwoju” i ,,rownowazenia rozwoju”, ale konflikty
te nie musza by¢ zjawiskiem niekorzystnym, gdyz czesto rozpoczynaja proces wiasciwego
rozmieszczenia inwestycji i zagospodarowania przestrzennego, respektujac specyfike danego
miejsca i zasade zrownowazonego rozwoju.
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