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Abstrakt

Planowanie przestrzenne jest procesem trudnym, złożonym i wymagającym od 
władz jednostek samorządu terytorialnego zintegrowanego i przemyślanego 
działania. Ponadto obecne uwarunkowania formalnoprawne nie zapewniają wy-
starczającej efektywności procesu, czego skutkiem jest także nasilające się urban 
sprawl. Niestety na jakość i zagospodarowanie terenu oddziałują także mieszkańcy 
i inwestorzy. Celem nadrzędnym opracowania jest wskazanie autorskiej koncepcji 
delimitacji obszarów służącej praktyce planistycznej. Zaproponowaną metodę 
oparto o teorię progów B. Malisza. 

Słowa kluczowe

dylematy planowania przestrzennego, opłata progowa, metodologia delimitacji 
przestrzeni

*
Wstęp

Obecne uwarunkowania przestrzenne w Polsce oraz sposób zarzą-
dzania terenami na jakich możliwe jest wprowadzenie szeroko poj-
mowanych zmian, stanowią swoisty poligon doświadczalny dla 
wszystkich zainteresowanych problematyką planowania przestrzen-
nego. Uwzględniając różnorodność ocen i sądów na temat systemu 
planowania przestrzennego można wskazać dwa tory rozumowania 
odnośnie do zakresu tych zmian (por. Kuciński i in., 2002; Markowski 

* dr inż. Artur Hołuj – doktor nauk ekonomicznych, adiunkt w Zakładzie Ekonomiki Regionu 
i Inżynierii Przestrzennej Katedry Gospodarki Regionalnej Uniwersytetu Ekonomicznego w Kra-
kowie.
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2004). Pierwszy jest uznawany potencjalnie za nieefektywny, ponie-
waż przewiduje poprawę funkcjonowania dotychczasowego systemu. 
Zaletą byłby niski koszt jego wdrożenia, a rezultaty to jedynie niewiel-
kie zmiany w ocenie funkcjonowania (np. uszczelnienie systemu po-
przez rozwinięcie systemu kontroli prowadzonych prac, nakładanie 
ewentualnych kar na jednostki samorządu terytorialnego, co jednak 
nie rozwiązuje problemu konieczności zwiększenia w ostatecznym 
rozliczeniu jego efektywności). Drugi zakłada nową konstrukcję sys-
temu, która pociągnie za sobą nakłady organizacyjne (wdrożeniowe). 
Jednak w dłuższym okresie czasu może on skutkować znaczącym 
zwiększeniem jego efektywności. Dla pozytywnej oceny samorządu te-
rytorialnego niewątpliwie ma znaczenie rodzaj i zakres prowadzonej 
polityki przestrzennej (Lund 2003: 420–425). Jednakże na podstawie 
dostępnych danych statystycznych1 można zauważyć niepokojące zja-
wiska w polskiej przestrzeni (por. Lisowski i Grochowski 2007). Pre-
sja urbanizacyjna oraz postępujący proces urban sprawl jest często wy-
nikiem złego zarządzania przestrzennego (Newman i Thornley 1996). 
Przyczyn tego stanu można wskazać kilka, jednak najczęściej odpo-
wiedzialne za ten fakt są sprzyjające negatywne uwarunkowania pa-
nujące w gminie, w tym brak miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego oraz zagospodarowanie w oparciu o decyzję admini-
stracyjną o warunkach zabudowy (por. Sosnowski 2011). Jednoznaczna 
oraz powszechnie przyjęta definicja procesu urban sprawl nie istnieje, 
natomiast bywa interpretowana na kilka różnych sposobów. W podję-
tym opracowaniu przyjęto, że proces „rozlewania się miast” charak-
teryzuje się znaczną żywiołowością w wyniku braku „wystarczają-
cych” rozwiązań formalnoprawnych gwarantujących kompleksowe 
zarządzanie przestrzenią (Wassmer 2002: 3).

Celem opracowania jest szczegółowa charakterystyka projektowa-
nej metody optymalnej delimitacji obszarów w dokumentach plani-
stycznych. Sprowadzać się ona będzie do przygotowania teoretycz-
nych podstaw niezbędnych w wydzielaniu różnorodnych form 
wykorzystania obszarów. Proponuje się realizację gruntownej przebu-
dowy systemu, z zachowaniem okresu przejściowego oraz ewentual-
nym wprowadzeniem etapowości dokonywanych zmian. Przedsta-
wiono opracowany w rezultacie sformułowania autorskich wniosków 
sposób efektywniejszego wykorzystania dostępnych zasobów prze-
strzennych w Polsce.

1 Badania prowadzone w latach 2009–2014 „Planowanie przestrzenne w gminie”, realizo-
wane przez ministra właściwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.
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Budując koncepcję postępowania metodologicznego w zakresie 
delimitacji obszarów, przeanalizowano łącznie wyniki poprzedzają-
cych opracowań2. Był to ważny i niezbędny wstęp do dalszego działa-
nia charakteryzującego się tworzeniem koncepcyjnego i modelowego 
rozwiązania służącego praktyce planistycznej. Uzyskano indykatywny 
obraz ostatecznego zapisu innowacyjnej metody. Znalazło także swo-
je rozwinięcie statystyczne rozwiązanie niezbędne do wyznaczenia 
stosownych dla proponowanej metody wskaźników służących definio-
waniu ograniczeń (progów) fizycznych, środowiskowych, funkcjonal-
nych oraz infrastrukturalnych. W treści ustalono także potencjalne 
determinanty powiązane z projektowanym rozwiązaniem.

Założenia koncepcyjne delimitacji służącej praktyce planistycznej

W proponowanym rozwiązaniu wykorzystano przesłanki teorii 
progów, zgodnie z którą układy osadnicze w swoim rozwoju natrafiają 
na ograniczenia – progi (fizyczne, środowiskowe, funkcjonalne, infra-
strukturalne). Bolesław Malisz (por. 1963, 1967) założył, że przezwy-
ciężenie wskazanych progów jest możliwe. Jednak generować będą 
dodatkowe wydatki inwestycyjne oraz zwiększone wydatki na utrzy-
manie struktury przestrzeni miasta (gminy). W przedstawionym za-
kresie rzeczowym powinno się mieć na względzie proces urban sprawl, 
a także nieuzasadnione ekonomicznie dogęszczanie przestrzeni we-
wnątrz miast, w jakich występują jeszcze alternatywne tereny nieza-
budowane. Z teoretycznego punktu widzenia przekroczenie następne-
go progu generuje warunki do rozwoju populacji oraz poprawy 
jakości życia. Należy zauważyć, że rozwój osiągnie swoje ekstremum 
w chwili napotkania nowego ograniczenia (progu rozwojowego). 
Wraz z ustalonymi progami w przestrzeni (liniami progowymi) trze-
ba koniecznie wskazać ograniczenia ilościowe związane z ograniczo-
nością np. zasobów naturalnych (zob. Hołuj 2015).

 Zjawisko delimitacji będzie występowało w zróżnicowanych ob-
szarach. Mogą to być elementarne (proste), złożone i wielokrotnie zło-
żone układy osadnicze. Swoim zasięgiem może obejmować: pojedyn-
cze gospodarstwa rolne, wsie (także z przysiółkami), miasta, 

2 A. Hołuj, Metodologia optymalnej delimitacji obszarów w dokumentach planistycznych – 
zarządzenie polityką rozwoju na terenach dotkniętych procesem urban sprawl w Polsce, 
MARR/3282/2014/DZPP. Projekt współfinansowany przez UE w ramach EFS. Ponadto odbyto 
staż w firmie CGIS (2014/2015), w ramach którego przeprowadzono symulację dla założeń me-
todologicznych.
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aglomeracje miejskie, konurbacje, a nawet bardzo złożone struktury 
obszarów metropolitalnych. Oczywiście w przypadku tych ostatnich 
będzie to przedsięwzięcie znacząco utrudnione ze względu na różno-
rodność istniejących oraz przyszłych form zagospodarowania terenu. 
Przedmiotem niniejszego opracowania nie jest szczegółowe wskaza-
nie metody formowania (podziału typologicznego) osadnictwa. Moż-
na przyjąć, że uwzględniane będą powszechnie takie elementarne 
kwestie jak m.in.: liczba mieszkańców, rodzaj zabudowy, wyposażenie 
terenów, urządzenie w zakresie infrastruktury technicznej obszarów, 
forma i rodzaj zabudowy (w tym: obiekty wykorzystywane w zakresie 
usług, budynki należące do władz samorządu terenowego). Na obsza-
rach wiejskich dominującym zainteresowaniem zawodowym będzie 
rolnictwo oraz wiążąca się z tym zabudowa, tj. budynki o przeznacze-
niu gospodarczym. Ponadto tereny wiejskie będą znacznie słabiej wy-
posażone w infrastrukturę techniczną, co wpływa rzutuje na intensy-
fikację zabudowy jednorodzinnej. 

Kolejną kategorią są osiedla, na jakich nie występują powszechnie 
formy dostrzegane na wsi oraz ciężko jest jednoznacznie wskazać 
ukształtowane cechy miejskie. Jako przykład niech posłużą obszary 
zagospodarowywane w otoczeniu aglomeracji. Są to obszary na ja-
kich identyfikowany jest także proces urban sprawl. Niestety powstają 
także osiedla podmiejskie, na których brakuje elementarnych rozwią-
zań niezbędnych do bytowania tj. kanalizacji zbiorczej, odpowiednich 
dróg wewnętrznych komunikujących z drogami zbiorczymi. Osiedle 
w bibliografii polskiej oraz zagranicznej jest powszechnie rozumiane 
jako wycinek miasta, jego dzielnicy oraz jako miejscowość będąca for-
mą pośrednią między wsią a miastem.

Ostatnią identyfikowaną formą jest miasto traktowane jako układ 
zurbanizowany, znajdujący się na szczycie w hierarchii. Wyposażone 
jest przede wszystkim w stosowną infrastrukturę techniczną (uzbroje-
nie) oraz znaczącą zabudowę. Decydującą rolę odgrywa centrum 
miasta, jego zasięg oraz połączenia funkcjonalne. To funkcje centrum 
powszechnie decydują o dynamice rozwoju jednostki miejskiej. Co 
więcej, centrum miasta jest najczęściej najbardziej zurbanizowaną 
częścią miasta, przez co faktyczna delimitacja będzie sprowadzała się 
do wyznaczenia głównie obszarów zabudowy wielorodzinnej, jedno-
rodzinnej, obszarów usług i obszarów pozostałych, w tym zielonych, 
obszarów na jakich zlokalizowana jest infrastruktura techniczna (dro-
gi kołowe, szynowe, media). Struktura przestrzenna miasta obejmuje 
w swoim zasięgu rzeczowym rozlokowanie różnorodnych form dzia-
łalności. Jednakże jej jednoznaczne i całościowe wyznaczenie bywa 
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w praktyce bardzo skomplikowanym działaniem, niekiedy literalnie 
niemożliwym do wykonania. 

Oceniając przeprowadzone delimitacje miast, przede wszystkim 
w Polsce, należy przyjąć, że każdorazowo niezbędna jest dogłębna 
analiza uwarunkowań przestrzennych (nie można mówić o uniwer-
salnym traktowaniu np. obszarów podmiejskich, jak to zauważalne 
jest w niektórych stanach USA). Pozwala ona na selekcję stosownych 
danych i wskazanie dalszych kroków w prowadzonym procesie deli-
mitacji. Problem stanowi potencjalna czułość metody na lokalne uwa-
runkowania, zwłaszcza demograficzne, w tym depopulacja w Polsce. 
Ważna jest jednak indywidualna ocena potencjałów. Niezbędne jest 
ujęcie szersze, regionalne, pokazujące jakie migracje zachodzą i czy 
w ogóle zachodzą w analizowanym regionie.

Prowadząc analizę obszaru, należy uwzględnić każdorazowo 
strukturę sieci osadniczej (ze względu na jej dywersyfikację rodzajo-
wą). Proponowana metodologia jest uniwersalna co do sposobu pro-
wadzenia działań oraz jej zakresu, jednakże nie ma możliwości trak-
towania wszystkich przestrzeni w sposób tożsamy. W związku z tym 
proponowane są podstawowe etapy działania, których wspólną dome-
ną będzie potencjalna skuteczność i efektywność delimitacji. Poszcze-
gólne etapy cechują się konieczną ze względów naukowych ogólno-
ścią działania, jakie pozwoli na dostosowanie metodologii 
w obszarach wytypowanych do tego działania. Następnie należy zało-
żyć, że delimitowane obszary będą spełniać funkcje podstawowe 
(m.in. zamieszkanie, wypoczynek). Natomiast jeśli praca, czy np. 
usługi będą oddalone od miejsca zamieszkania należy zapewnić zado-
walające skomunikowanie. Zachowanie możliwej „liniowości” i „czy-
telności” układu sprawi, że zdywersyfikowana funkcjonalnie prze-
strzeń będzie przyjazna dla jej użytkowników (przecinanie się 
wyznaczonych linii jest dopuszczalne i nie powinno negatywnie od-
działywać na cały system lokalny, jednak należy pamiętać że istnieje 
dla każdej przestrzeni marginalna wytrzymałość na przeciążenia sys-
temu, jakiej przekroczenie prowadzić będzie do szeroko pojmowa-
nych dysfunkcji deprecjonujących przestrzeń). Zróżnicowanie projek-
towanych przestrzeni wiązać się będzie z kolizjami, gdyż nie wszystkie 
formy użytkowania terenu będą pełniły rolę komplementarną. Taki 
stan jest dopuszczalny, jednak z założeniem, że projektowane formy 
zagospodarowania w długim okresie czasu będą w stanie się adapto-
wać do nowych/istniejących warunków (przy założeniu, że te pierwot-
ne są pożądane przez społeczności lokalne i zgodne z wymogami for-
malnoprawnymi oraz środowiskowymi).
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Etapy działania w proponowanej metodologii delimitacji obszarów

Wykorzystanie teorii progów w projektowanej metodzie w pierw-
szej kolejności wymagać będzie wskazania przestrzennego zasięgu 
prowadzonej delimitacji. W tym celu będą analizowane: miejscowy 
plan zagospodarowania przestrzennego gminy, studium uwarunko-
wań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz – jeśli bę-
dzie potrzeba – plan zagospodarowania przestrzennego wojewódz-
twa. Niezbędne będą także informacje i preferencje pochodzące od 
społeczności oraz władz lokalnych. Konieczne wydaje się ustalenie 
pewnego rodzaju strategii działania, gdyż synchronizacja działań 
może przynieść spotęgowaną efektywność. Zakłada się, że proces 
prac właściwych będzie poprzedzony rzetelnymi badaniami ankieto-
wymi, zezwalającymi na wyznaczenie zbioru potrzeb oraz wizji w za-
kresie możliwości zagospodarowania terenu w danym obszarze. 
W przyszłości będzie można formatować badania związane z pracami 
na rzecz studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego oraz strategii rozwoju, tak aby możliwe było ich dalsze 
wykorzystanie w procesie delimitacji przestrzeni. Istotnym z punktu 
widzenia metody działaniem będzie wyznaczenie głównych proble-
mów i potrzeb do rozwiązania. Dzięki tej wiedzy wydzielanie form 
(progów) dopuszczalnego zagospodarowania będzie mogło w więk-
szym stopniu odnieść się do faktycznych potrzeb decydentów oraz 
mieszkańców. Oczywiście wszystkie potrzeby i propozycje nie będą 
mogły być uwzględnione. Jak pokazuje praktyka w zdecydowanej 
większości przypadków potrzeby te bywają zdywersyfikowane wzglę-
dem realizowanej polityki przestrzennej.

Drugim etapem będzie ustalenie przyszłych dopuszczalnych form 
zagospodarowania. W tym celu należy przeprowadzić inwentaryzację 
środowiska przyrodniczego, inwentaryzację urbanistyczną oraz dys-
kusję ze społecznością lokalną. Metodyka prowadzenia inwentaryza-
cji będzie dostosowywana do panujących uwarunkowań – nie ma bo-
wiem możliwości jednoznacznego dookreślenia efektywnej jej formy, 
nie znając wcześniej badanej przestrzeni. W rezultacie przeprowa-
dzonych prac diagnostycznych wyznaczone będą cechy zezwalające 
na wydzielenie progów optymalnego wykorzystania obszaru. Na tym 
etapie należy także przeprowadzić analizę obowiązujących dokumen-
tów planistycznych w jednostce terytorialnej.

	 Późniejszym krokiem będzie opracowanie prognozy przyszłe-
go zagospodarowania terenu. Jest to etap właściwej analizy progowej 
uwzględniający potencjały i ograniczenia, czyli uwarunkowania wy-
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stępujące w przestrzeni geograficznej i społecznej. Przeprowadzenie prac 
wymaga określenia ograniczeń fizjograficznych. Przyrodnicze cechy 
terenu mają bowiem wyraźne znaczenie podczas ustalania przydatno-
ści do celów budowlanych. Następnym typem ograniczeń (progów) 
będą formy użytkowania terenów. Prowadząc przekrojową inwenta-
ryzację oraz analizę możemy ustalić potencjalne „szanse” zmiany do-
tychczasowej organizacji oraz użytkowania terenu. Uwzględnione 
w pierwszej kolejności będą zasadnicze formy ochrony przyrody (m.in.: 
grunty orne, łąki i pastwiska, lasy i zieleń urządzona, ujęcia wód, gra-
nice obszarów chronionych). Ponadto musi być wzięta pod uwagę de-
gradacja komponentów środowiska przyrodniczego oraz wybrane 
formy zagospodarowania, a także urządzenia sieciowe/infrastruktura 
techniczna oraz systemy komunikacji dla jakich w całości należy 
przeprowadzić analizę. Szczególną uwagę należy zwrócić na możli-
wość ich wykorzystania oraz konieczność rozbudowy systemu w razie 
projektowania dalszego zagospodarowania terenu. W analizie powin-
no się uwzględnić m.in. uzbrojenie terenu (wodociągowe, kanaliza-
cyjne, gazowe, ciepłownicze, elektroenergetyczne, telekomunikacyjne 
oraz jezdnie, drogi wewnętrzne, chodniki, tory tramwajowe, kolejowe 
itp.). Na jakość życia oraz funkcjonowania w przestrzeni mają także 
wpływ walory użytkowe i środowiskowe tj. m.in.: estetyka otoczenia, 
nasłonecznienie, jakość powietrza atmosferycznego, szata roślinna, 
wilgotność, hałas/cisza.

Wynikiem przeprowadzonej analizy progowej będą wydzielone li-
nie progowe. Przewiduje się, że linii progowych będzie od 2 do 6. 
W pierwszej linii progowej będzie ujęta określona liczba mieszkań-
ców danej populacji (uwzględniająca największą możliwą ich liczbę). 
Ponadto wyznaczenie każdej z linii będzie wymuszało uwzględnienie 
pozostałych warunków jakie wskazano wcześniej. W ramach poszcze-
gólnych progów rozwojowych ustalane będą opłaty progowe wynika-
jące z „przekroczenia” progów. Zagospodarowanie terenu w inny spo-
sób niż wcześniej założony dla konkretnego progu będzie generował 
dodatkowy koszt dla inwestora. W związku z tym środki z tytułu opła-
ty progowej będą zasilały budżet JST. Pierwszy próg będzie traktowa-
ny jako optymalny i nie wymagający zastosowania opłaty progowej. 
Dopiero w przypadku zagospodarowywania obszarów lokalizowa-
nych w strefie dalszych progów, naliczana będzie wszystkim wprowa-
dzającym zmiany w terenie stosowna opłata (progowa). Konieczne 
będzie wyznaczenie progu krańcowego, jakiego osiągnięcie będzie 
wymagało poniesienia niewspółmiernych kosztów. 

Prowadząc analizy należy obliczyć wartość nakładów na 1 mieszkań-
ca przybywającego, czyli sumę ogółu nakładów na liczbę mieszkańców 
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przybywających oraz wartość wydatków na 1 ha przeznaczonych do 
zagospodarowania terenów – traktowanych jako suma ogółu nakła-
dów na pole powierzchni przeznaczonych do zagospodarowania tere-
nów. W wyniku przeprowadzonego badania otrzymujemy podstawę 
do wydzielania progów. Delimitacja przestrzeni uwzględniać będzie 
aspekt finansowy, który należy rozumieć jako najniższy koszt na jedne-
go mieszkańca przeprowadzenia procesu przygotowania struktury 
przestrzennej do dalszego zagospodarowania. To najniższe koszty 
będą miały największe znaczenie w ocenie korzystności wyboru. Istotą 
metody jest ukierunkowanie rozwoju przestrzennego wsi, osiedla, a także 
miasta oraz ustalenie kolejności zagospodarowywania ich struktur.

Ponadto oceniana będzie efektywność wariantów lokalizacyjnych 
poszczególnych form delimitacji, w jakich uwzględniane powinny być 
nakłady inwestycyjne, przewidywane roczne koszty eksploatacji 
(zwłaszcza w przypadku infrastruktury technicznej) oraz wielkość 
efektu użytkowego. Uogólniając najbardziej pożądanym rozwiązaniem 
będzie układ, w jakim poszczególne progi, począwszy od pierwszego, 
pozwolą na uzyskanie programowego efektu użytkowego kosztem 
najniższych nakładów.

W czwartym etapie wykorzystane zostaną informacje wygenerowa-
ne podczas trzeciego etapu. Będzie miał miejsce proces budowy róż-
nych wersji koncepcji projektowanej delimitacji. Zakłada się także 
przedłożenie do dyskusji radzie gminy proponowanych form zagospo-
darowania przestrzeni w celu wybrania optymalnej ścieżki rozwojowej, 
np.: intensywna zabudowa mieszkaniowa i umiarkowane wykorzysta-
nie obszarów przez usługi, umiarkowana zabudowa mieszkaniowa 
i wprowadzanie terenów zieleni, minimalna zabudowa mieszkanio-
wa, brak zabudowy mieszkaniowej, zagospodarowanie terenów wy-
łącznie przez rolnictwo itp. 

Koncepcje będą posiadały zasadnicze założenia, czyli program za-
gospodarowania układu przestrzennego oraz informacje szczegółowe 
o rzeczowym przeznaczeniu terenu. Należy zaznaczyć, że modelowa-
nie zagospodarowania terenu będzie procesem wielowątkowym 
i trudnym, a główny cel to ustalenie optymalnych ścieżek rozwojo-
wych. Ponadto na podstawie tych danych będzie możliwe wyznacze-
nie w kolejnym etapie progów dla projektowanej opłaty progowej za 
wprowadzanie zagospodarowania różnego względem wybranego 
i przyjętego z proponowanych rozwiązań. 

Największe obawy autora koncepcji generuje świadomość poten-
cjalnego braku konsensusu ze społecznościami lokalnymi, gdyż pro-
blemy w zakresie wydzielania form zagospodarowania terenów za-
uważalne są np. podczas dyskusji o planie miejscowym czy studium. 
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Jak wcześniej sygnalizowano to rada gminy będzie odpowiedzialna za 
wybór optymalnej ścieżki postępowania – delimitacji terenu. Tworze-
nie oraz odpowiedzialność merytoryczna pozostawione będą w gestii 
wójta, burmistrza, prezydenta miasta. Partycypacja społeczna w pro-
jektowanym procesie, podobnie jak w przypadku uchwalania planu 
miejscowego, pozwoli w pewnym stopniu wykluczyć narastający wraz 
z wprowadzaniem delimitacji terenu konflikt społeczny. 

Kolejnym krokiem (etap V) będą prace wymagające przygotowania 
zwartego dokumentu składającego się z części tekstowej oraz graficznej 
dookreślającej wytypowane podczas delimitacji progi rozwojowe w ob-
szarze wsi, miasta czy też jego fragmentu itp. Będzie to załącznik do 
studium. Ostatni etap zakłada wdrożenie przygotowanego i uchwalone-
go dokumentu delimitacji obszarów w wybranej jednostce terytorialnej. 

Uproszczony mechanizm funkcjonowania zaproponowanej opłaty 
progowej w pierwszej kolejności wymagałby oceny możliwości i po-
trzeb rozwojowych miasta i gminy w celu wyznaczenia ograniczeń 
progowych rozwoju przestrzennego. Następnie przygotowany byłby 
najkorzystniejszy sposób rozwoju przestrzennego jednostki terytorial-
nej uwzględniający m.in. fizjografię, teraźniejsze jak i przyszłe użytko-
wanie terenów, zagospodarowanie i jego potencjalną ewaluację. Oba 
wskazane etapy będą wymagały ponadto znaczącej rzetelności w za-
kresie diagnozy jak i prognozowania, a ich realizacja wymusi wdro-
żenie efektywniejszego sposobu zarządzania polityką przestrzenną. 
Założono także, że zaproponowane rozwiązanie może skutecznie 
ograniczyć postępujący proces urban sprawl, jednak nie można mówić 
o pełnej efektywności, gdyż zawsze znajdą się osoby skłonne do ponie-
sienia wysokiego dodatkowego kosztu. 

Kolejny etap to ustalenie granic progów, czyli ograniczeń rozwojo-
wych, które byłyby podstawą do naliczania inwestorowi opłaty progowej. 
Wysokość opłaty zależna byłaby natomiast od zasięgu progu, a więc 
miejsca realizacji inwestycji i obliczana według przyjętego wzoru 
(ustalanego według wytycznych – zasad respektowanych w całym kra-
ju przy uwzględnieniu m.in. kosztów środowiskowych, społecznych, 
infrastrukturalnych i innych), a nie jak do tej pory od wzrostu warto-
ści. Sposób ten eliminuje trudności związane z wyceną nieruchomo-
ści, przez co jest ogólnodostępny. Opłata progowa musi uwzględnić 
koniecznie koszty obsługi nowo zagospodarowywanych mało prefero-
wanych przez władze obszarów oraz utracone korzyści płynące z do-
gęszczania wyznaczonych terenów. Reasumując, proponowane roz-
wiązanie musi uwzględniać dokumentację planistyczną, musi być 
także powszechne i obligatoryjne, powinno także przyjąć charakter 
opłaty celowej odprowadzanej do progowego funduszu celowego.
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Zalety i wady proponowanej metodologii delimitacji obszarów

Wydzielanie struktur przestrzennych pozwoli na długotrwałą kre-
ację optymalnego wykorzystania terenów. Ograniczenie procesu urban 
sprawl oraz maksymalizacja zagospodarowania przestrzeni wraz z ist-
niejącą infrastrukturą społeczną, techniczną i ekonomiczną będą pod-
stawą do optymalnego rozwoju (por. Nelson, Duncan 1995: 2–3). Zna-
czącą rolę odgrywać będzie długookresowa polityka przestrzenna. 
Z drugiej strony wprowadzenie opłaty progowej przyniesie wymierne 
korzyści dla budżetów jednostek samorządu terytorialnego. Pozyska-
ne środki będzie można przeznaczyć na działania związane z infra-
strukturą oraz na poprawę funkcjonowania w danej przestrzeni.

Przewiduje się, że podstawowym źródłem problemów będą poni-
żej wymienione kwestie. W pierwszej kolejności należy uznać, że 
wdrożenie zakładanego rozwiązania będzie wymagało przygotowania 
zmian w rozwiązaniach legislacyjnych w Polsce. Na dzień dzisiejszy 
nie występują skuteczne instrumenty obligujące samorządy terytorial-
ne do wydzielania optymalnych form zagospodarowania oraz stano-
wienia progów rozwojowych. Jako przykład niech posłużą renta pla-
nistyczna i opłata adiacencka. Pomimo wielu lat od uchwalenia 
podstawy prawnej bardzo ciężko jest je egzekwować. Przeprowadze-
nie działań wynikających z projektowanej metody będzie generowało 
koszt. Zakłada, że nie będzie on większy od kosztów ponoszonych 
podczas tworzenia „dobrych” planów miejscowych. Jednak brak sto-
sownych regulacji formalnoprawnych obligujących do wykonania 
prac w JST sprawi, że proponowane działania nie będą uwzględnia-
ne w wydatkach samorządów, zwłaszcza tych mocno zadłużonych. 
Ważnym czynnikiem gwarantującym sukces będzie także odpowied-
nie przygotowanie społeczności lokalnych w zakresie wiedzy na temat 
zagospodarowania terenu, jego chłonności oraz potrzeb wynikają-
cych z problematyki równoważenia rozwoju. Możliwość gospodaro-
wania w przestrzeni przy użyciu decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu daje możliwość względnie swobodnego 
projektowania przyszłych funkcji. Dlatego wprowadzenie rozwiąza-
nia o cechach „restrykcyjnych” nie będzie cieszyło się powszechnym 
uznaniem. Nieuniknioną wadą modelu jest brak możliwości ustalenia 
ostatecznej struktury delimitowanej przestrzeni. Ze względu na za-
chodzące zmiany w terenach, w jakich żyje człowiek dynamika proce-
su może przyjmować różne amplitudy, jednak zawsze one będą. Jedy-
nie w przypadku na przykład „miast zastygłych” problem nie byłby 
identyfikowany. 
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Abstract

Spacial planning is a difficult and complex process, requiring local self-gov-
ernment units integrated and thoughtful actions. Moreover, the current legal 
conditions do not secure required efficiency of the process, which results in the 
increasing urban sprawl. Unfortunately, the quality and management of the 
space is dependent also on the residents and investors. The primary aim of the 
paper is delineating of the authorial solution to delimitation of areas for the plan-
ning practice. The suggested method is based on B. Malisz’s thresholds theory.
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