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Zarz�dzanie przestrzeni� to forma publicznego 
zarz�dzania szczególnym dobrem wspólnym. 
Obejmuje ono kr�g dzia�a� i decyzji istotnych 

dla�naszego �rodowiska �ycia.

Nasze 
najbli�sze 
otoczenie

DOI: ��.�����/academiaPAN.����.������

Przekszta�canie przestrzeni 
miasta � budowa dworca 

�ód� Fabryczna  
i pocz�tki kszta�towania 

nowego centrum �odzi 
zajmuj�cego oko�o 75 ha
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Potocznie zarz�dzanie przestrzeni� jest rozu-
miane jako planowe rozmieszczenia ludzkiej 

aktywno�ci w terenie zwi�zane z trwa�� zabudow� 
lub istotnym antropogenicznym przekszta�ceniem 
dotychczasowej formy u�ytkowanej ziemi. Wspó�cze-
�nie na przestrze� i zarz�dzanie przestrzeni� patrzymy 
nie tylko z punktu widzenia pragmatyki spo�eczno-
-gospodarczej. Musi by� ona traktowana w szerszym 
kontek�cie, jako czterowymiarowe �rodowisko �ycia. 
Zarz�dzanie przestrzeni� musi uwzgl�dni� nie tylko 
urz�dzanie si� cz�owieka w przestrzeni z punktu wi-
dzenia celów gospodarczych czy spo�ecznych, lecz 
tak�e zarz�dzanie przestrzeni� jako szczególnym pu-
blicznym dobrem ekonomicznym, wyodr�bnionym 
fragmentem przestrzeni z dobra wolnego.

Przestrze� w uj�ciu czterowymiarowym ma rela-
tywny i zmienny w czasie charakter. �le zorganizo-
wane powi�zania komunikacyjne zwi�kszaj� koszty 
funkcjonowania i obni�aj� warto�� ekonomiczn� 
czasoprzestrzeni. Dobrze zorganizowana przestrze� 
pod wzgl�dem wewn�trznej i zewn�trznej dost�p-
no�ci ma wysokie warto�ci ekonomiczne. Przestrze� 
musi zapewni� tak�e wysok� zdolno�� absorpcyjn� 
i odtwórcz� systemów przyrodniczych, a jej ocena nie 
mo�e by� sprowadzona do krótkookresowych korzy-
�ci ekonomiczno-finansowych. W systemie gospoda-
rowania przestrzeni� wyst�puj� naturalne i podsta-
wowe sprzeczno�ci mi�dzy celami dzia�alno�ci indy-
widualnych u�ytkowników a celem ca�ej wspólnoty. 
Wyst�puje tutaj bowiem naturalny problem charak-
teryzowany przez tzw. pu�apki spo�eczne zwi�zane 
z korzystaniem z dobra wspólnego, które bez odpo-
wiedniej regulacji i ochrony prowadz� do degradacji 
dobra wolnego czy ju� odpowiednio przetworzonego 
dobra publicznego.

Instrumentami omijania tych pu�apek spo�ecz-
nych i unikania kosztów zewn�trznych gospodaro-
wania czasoprzestrzeni� i jej zasobami jest publiczna 
polityka w�adz. Powinna ona minimalizowa� skutki 
negatywne czasami wr�cz rabunkowej wobec przyro-
dy ludzkiej dzia�alno�ci oraz stale poprawia� wzrost 
warto�ci przestrzeni jako dobra wspólnego i miejsca 
funkcjonowania systemów przyrodniczych.

Mówi�c o przestrzeni, musimy zdawa� sobie spra-
w�, �e jest ona szczególnym, niereprodukowalnym 
dobrem w procesie dzia�alno�ci gospodarczej cz�o-
wieka. Podobnie wygl�da sprawa przestrzeni dwuwy-
miarowej (p�askiej), czyli terenów, które s� nieodna-

wialnym dobrem. To oznacza, �e rynkowe mechani-
zmy w tworzeniu np. nowych terenów pod zabudow� 
s� zawodne i odbywaj� si� kosztem wykluczenia in-
nych funkcji (np. przyrodniczych). Z ka�dym terenem 
nierozerwalnie jest zwi�zany trzeci wymiar (wysoko�� 
i g��boko��) oraz czwarty (czas). Powstaje zasadnicze 
pytanie o prawa w�asno�ci do nich.

Diagnoza
Jak zatem wypada ocena w podziale na fazy sk�ada-
j�ce si� na sprawne zarz�dzanie polsk� przestrzeni�? 
Ze wzgl�du na jej strategiczny charakter i konieczno�� 
dzia�a� o charakterze holistycznym podmiotem za-
rz�dzaj�cym powinien by� rz�d, wspierany struktur� 
organizacyjn� zdoln� do planowania rozwoju i pla-
nowania przestrzennego w sposób zintegrowany oraz 
sta�ego monitorowania procesów przemian w prze-
strzeni. Ponadto instytucja ta musi dzia�a� w obronie 
d�ugofalowego interesu publicznego i nie powinna 
podlega� naciskom partyjnym i populistycznym. Ta-
kiej struktury organizacyjnej nie posiadamy, a tzw. 
polityka przestrzenna ma charakter ukryty, niesfor-
mu�owany w dokumentach publicznych.

S�u�by planowania w jednostkach samorz�du te-
rytorialnego (JST) tak�e maj� bardzo s�ab� pozycj� 
w strukturach administracji (nie tylko z uwagi na brak 
odpowiednich kadr, lecz tak�e ich systemow� s�abo��). 
W obecnym stanie prawnym nie s� w stanie chroni� 
interesu publicznego. Cz�sto w doborze kadry plani-
stycznej w�adze terytorialne tak�e kieruj� si� kryteria-
mi nomenklatury partyjnej przy obsadzaniu stanowisk 
kierowniczych i obni�aj� poziom profesjonalny lokal-
nej administracji i biur planowania.

Planowanie przestrzenne na poziomie regional-
nym jest fasadowe, ma charakter g�ównie diagno-
styczny i informacyjny i nie pe�ni funkcji regulacyj-
nej ani wi���cej JST do wprowadzania ustale� woje-
wódzkich do lokalnego systemu regulacji. System 
planowania przestrzennego na poziomie lokalnym 
jest szczególnie u�omny, gdy� jest podporz�dkowany 
lokalnym interesom w�a�cicieli nieruchomo�ci. Jest 
systemem selektywnym (niesprawiedliwym), pozwa-
laj�cym na gry spekulacyjne i patologiczny w skut-
kach sposób u�ytkowania przestrzeni. Ponadto jest 
on ci�gle wypaczany i os�abiany przez rz�dowy system 
specustaw dzia�aj�cych poza lokalnymi przepisami 
planów miejscowych.

Planowanie w formie prakseologicznej (tj. plano-
wanie strategiczne i operacyjne) ma charakter dekla-
ratywny. Najcz��ciej jest traktowane jako warunek 
do uzyskania �rodków zewn�trznych z funduszu UE. 
Potem najcz��ciej decyzje s� podejmowane poza sys-
temem zaplanowanych dzia�a�.

Instrumenty ekonomiczne nie pe�ni� funkcji mo-
tywacyjnej do racjonalnego dzia�ania ani po stronie 
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samorz�dów terytorialnych, ani po stronie w�a�cicieli 
terenów. System sprzyja spekulacji gruntami oraz nad-
miernemu i rabunkowemu zaw�aszczaniu przestrzeni. 
Ustawy prawa materialnego, w tym dotycz�ce gospo-
darki gruntami, oraz podatki maj�tkowe od gruntów 
nie uwzgl�dniaj� warto�ci przestrzeni. System finanso-
wy JST nie uwzgl�dnia w�a�ciwych relacji mi�dzy pod-
noszeniem warto�ci zagospodarowanej przestrzeni, �a-
dem przestrzennym miast a bud�etami lokalnymi. Taki 
system dochodów w�adz lokalnych dzia�a negatywnie 
na racjonalno�� prowadzenia lokalnej gospodarki prze-
strzennej. Praktyka wykorzystywania instrumentów 
informacyjnych (elastycznych i potencjalnie w miar� 
skutecznych), w tym marketingu terytorialnego, poka-
zuje, �e nie s� one wykorzystywane we w�a�ciwy spo-
sób, tj. pod k�tem d�ugofalowego rozwoju.

Monitoring przestrzenny jest nadal wielk� s�abo-
�ci� ca�ego systemu gospodarowania przestrzeni�. Jest 
niekompletny, niespójny i ci�gle opó�niony w stosun-
ku do i tak konserwatywnych wobec nowych wyzwa� 
dyrektyw UE. De facto nie pozwala on nawet na tzw. 
planowanie �ledz�ce i podejmowanie decyzji kory-
guj�cych (lekko opó�nionych w czasie) wobec za-
chodz�cych zmian gospodarczych i spo�ecznych pod 
wp�ywem si� i sygna�ów rynkowych. Istotn� cz��ci� 
systemu monitorowania s� badania naukowe. Instytu-
cje badawcze s� jednak s�abe finansowo, uzale�nione 

od nomenklatury partyjnej, walcz�ce o przetrwanie, 
funkcjonuj� w systemie klientelistycznym, s� sk�on-
ne do apologizacji decyzji rz�dz�cych, a nie ochrony 
interesu publicznego.

Badania na rzecz gospodarki przestrzennej w uczel-
niach wy�szych s� poza g�ównym priorytetami rz�-
dowych programów badawczych. Wiedza w spo�e-
cze�stwie z dziedziny gospodarki przestrzennej jest 
cz�stkowa i rozproszona.

�ród�em obecnego ca�ego z�a, czyli grzechem pier-
worodnym, by�o zniesienie w ���� roku obowi�zku 
posiadania planów miejscowych jako podstawy proce-
sów lokalizacji inwestycji z jednoczesnym uchyleniem 
ogólnych i miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego. W miejsce pustki prawnej po planach 
miejscowych i ogólnych wprowadzono atrap� w po-
staci patologicznie interpretowanej administracyjnej 
decyzji o warunkach zabudowy.

Chaos w przestrzeni pog��biaj� niespójne linie 
orzecznicze s�dów o pozaplanistycznych prawach 
do zabudowy, które s� niezgodne z istot� przestrzeni 
jako dobra wspólnego. Tak� patologiczn� interpre-
tacj� orzecznicz� o warunkach zabudowy (WZ) wy-
wiedziono, wykorzystuj�c zapis w ustawie z �� marca 
���� roku o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. ����, nr ��, poz. ���). W art. �.� 
tego aktu stwierdza si�, �e �ka�dy ma prawo, w grani-

Zaw�aszczanie przestrzeni 
w pionie, Hongkong
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cach okre�lonych ustaw�, do zagospodarowania tere-
nu, do którego ma tytu� prawny, zgodnie z warunkami 
ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu, je�eli nie narusza to chro-
nionego prawem interesu publicznego oraz osób trze-
cich�. Zapis ten zinterpretowano, i� w przypadku bra-
ku planu ka�dy ma prawo do zabudowy na podsta-
wie warunków zabudowy poza planem oraz studium 
uwarunkowa� i kierunków zagospodarowania. Czyli 
na do�� dowolnie interpretowanej decyzji administra-
cyjnej, niepodlegaj�cej kontroli spo�ecznej.

Jakie zmiany wprowadzi�?
Musimy zmieni� system planowania i zarz�dzania 
przestrzeni� z tradycyjnego (z epoki industrialnej) 
na ten bazuj�cy na nowoczesnej ekonomii warto�ci. 
Wymaga to jednak powszechnego, nowoczesnego 
rozumienia praw ekonomicznych dotycz�cych nie-
ruchomo�ci i skutków zwi�zanych z u�ytkowaniem 
ziemi, ograniczanych planowaniem prywatnych praw 
w�asno�ci ziemi. W coraz wi�kszym stopniu wchodzi-
my te� w przestrze� nadziemn�, w której rozmieszcza-
my nadajniki i przeka�niki informacji cyfrowej si�ga-
j�ce przestrzeni kosmicznej. Podobnie dzieje si� z pla-
nowaniem przestrzennym na morzu. Konieczne staje 
si� równie� globalne (mi�dzynarodowe) planowanie 
i regulowanie np. aktywno�ci na oceanach traktowa-
nych dotychczas jako dobro wolne. Bez planowania 

krajowego trudno by� partnerem mi�dzynarodowego 
systemu planistycznego i decyzyjnego w tej kwestii. 
Takie otwarte i mi�kkie zarz�dzanie przestrzeni� musi 
by� prowadzone na podstawie faktów i interdyscypli-
narnych bada� naukowych.

Zarz�dzanie przestrzeni� na poziomie krajowym 
powinno by� silnie powi�zane z planowaniem nowych 
instrumentów systemowych na wszystkich poziomach 
w�adzy i administracji publicznej lub korygowaniem 
ju� tych istniej�cych. To w�a�nie tego typu planowanie 
strategiczne i d�ugookresowe oparte na diagnozach 
prospektywnych powinno nakre�la� kierunki ram 
prawnych dla regulacji prawa procesowego i mate-
rialnego w dziedzinie gospodarowania przestrzeni�.

Polska powinna jak najszybciej podj�� wyzwania 
zwi�zane z now� rol� przestrzeni w trwa�ym wzro�cie, 
wymagaj�c� stworzenia nowego i adekwatnego zinte-
growanego systemu planowania rozwoju zwi�zanego 
z regulacyjnym planowaniem przestrzennym. Musi-
my by� �wiadomi, �e wysoka jako�� �rodowiska przy-
rodniczego i antropogenicznego determinuje wytwa-
rzanie w systemach miejskich � wspó�cze�nie najwa�-
niejszego zasobu rozwojowego gospodarek � wysokiej 
jako�ci kapita�u terytorialnego. Ten strategiczny zasób 
nagromadzonej wiedzy, umiej�tno�ci i innowacyjno-
�ci mieszka�ców miast mo�e by� wytworzony tylko 
w sposób zintegrowany i tylko w sprawnych syste-
mach terytorialnych (innymi s�owy jest to szczególny 
typ kapita�u intelektualnego uwarunkowany wysok� 
jako�ci� �rodowiska miejskiego). �

Hongkong. Przyk�ad 
trzywarstwowego 
zagospodarowania 
przestrzeni  
(ci�g komunikacyjny 
dla pieszych)
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