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najczęstsze obawy mieszkańców: 
czy będę mógł budować? 

czy moja działka straci wartość? 
czy ktoś decyduje za nas? 

 

Dlaczego temat planu ogólnego budzi 
emocje? 



Najczęściej występują: 
1. niepewność i lęk przed zmianą, 
2.brak zaufania do urzędu, 
3.poczucie, że „decyzje już zapadły”, 
4.obawa przed utratą wartości działki, 
5.strach przed ograniczeniem możliwości zabudowy, 
6.obawy o wzrost ruchu samochodowego, 
7. lęk przed hałasem i zabudową wielorodzinną, 
8.konflikt między „starymi” i „nowymi” mieszkańcami, 
9.przekonanie, że konsultacje są tylko formalnością, 
10.zmęczenie nadmiarem dokumentów i trudnym 

językiem, 
11.dezinformacja rozpowszechniana lokalnie lub w 

mediach społecznościowych, 
12.emocjonalne reakcje na zmiany krajobrazu i 

charakteru miejscowości, 
13.niska frekwencja na konsultacjach mimo dużego 

niezadowolenia, 
14.aktywizacja mieszkańców dopiero wtedy, gdy plan 

dotyczy ich bezpośrednio. 
  



Źródła konfliktów  
w planowaniu przestrzennym 



Jezioro damy tutaj                              
a ten niech sobie stoi w zieleni  
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Różne grupy mieszkańców mają różne potrzeby: 
właściciele działek chcą możliwości zabudowy, 

rolnicy chcą ochrony gruntów rolnych, 
mieszkańcy oczekują ciszy i terenów zielonych, 

przedsiębiorcy oczekują rozwoju inwestycji. 
Przykład: 

 Jedni chcą nowych mieszkań i sklepów, inni obawiają 
się utraty charakteru wsi lub osiedla. 

1. Konflikt interesów 
mieszkańców 



Język urbanistyczny jest trudny i często niezrozumiały: 
strefy planistyczne, 

intensywność zabudowy, 
wskaźniki urbanistyczne, 

funkcje terenu. 
Mieszkańcy często: 

źle interpretują mapy, 
nie rozumieją skutków planu, 

opierają się na plotkach lub fragmentarycznych informacjach. 
 

To rodzi nieufność i napięcia. 

2. Brak zrozumienia 
dokumentów planistycznych 



3. Obawa przed ograniczeniem 
prawa własności 

To jedno z najczęstszych źródeł konfliktu. 
Mieszkańcy boją się: 

utraty możliwości zabudowy, 
spadku wartości działki, 

nowych ograniczeń formalnych, 
zmiany przeznaczenia terenu. 

 
Często pojawia się przekonanie: 

„To moja działka, więc powinienem móc zrobić z 
nią wszystko.” 



Konflikty nasilają się, gdy mieszkańcy: 
• czują się pomijani, 
• nie wierzą w realny wpływ konsultacji, 
• mają złe doświadczenia z wcześniejszych 

inwestycji, 
• uważają, że decyzje zostały już podjęte. 

Wtedy nawet dobre rozwiązania przestrzenne mogą 
spotkać się z oporem. 

4. Brak zaufania do władz i instytucji 



Problemy pojawiają się, gdy: 
• konsultacje są prowadzone zbyt późno, 
• informacje są publikowane wyłącznie w BIP, 
• urząd używa urzędowego języka, 
• brakuje spotkań bezpośrednich. 

 
Mieszkańcy oczekują prostego przekazu: 
• co się zmieni? 
• gdzie? 
• kiedy? 
• jak wpłynie to na ich życie? 

5. Niewystarczająca komunikacja 



Plotki i niepełne informacje bardzo szybko eskalują konflikty. 
Najczęstsze przykłady: 

„gmina wszystko sprzeda deweloperom”, 
„powstaną bloki obok domów jednorodzinnych”, 

„wszędzie będzie zakaz budowy”. 
Brak szybkiej reakcji informacyjnej powoduje wzrost emocji  

i polaryzację mieszkańców. 

6. Dezinformacja i media 
społecznościowe 



rozwój inwestycji i infrastruktury 
 vs. 

ochrona krajobrazu, przyrody i jakości życia. 

7. Konflikt między rozwojem 
a ochroną przestrzeni 

Dotyczy m.in.: 
• farm fotowoltaicznych, 
• dróg, 
• zabudowy 

wielorodzinnej, 
• stref przemysłowych. 



8. Poczucie nierównego traktowania 

Mieszkańcy często porównują swoje działki z innymi: 
• „dlaczego sąsiad może budować, a ja nie?”, 
• „dlaczego jedna część gminy się rozwija, a druga 

nie?”, 
• „kto na tym skorzysta?”. 

Takie sytuacje łatwo prowadzą do konfliktów 
społecznych i politycznych. 



Jak ograniczać konflikty? 
 

W podejściu promowanym przez URBACT kluczowe 
są: 
 
• wczesne konsultacje społeczne, 
• prosty język komunikacji, 
• obecność lokalnych liderów i sołtysów, 
• warsztaty i spotkania zamiast wyłącznie 

formalnych ogłoszeń, 
• pokazywanie konkretnych przykładów i map, 
• budowanie zaufania i transparentności procesu. 



Plan ogólny a plan miejscowy – 
prosto i praktycznie 

 czym jest plan ogólny gminy? 
czym różni się od planu miejscowego? 

jakie decyzje wpływają na życie mieszkańców? 
przykłady z codzienności: 

• drogi, 
• zabudowa, 
• tereny zielone, 
• usługi publiczne, 

Można użyć prostego porównania: 
Plan ogólny = „strategia i kierunek rozwoju gminy” 
Plan miejscowy = „szczegółowa instrukcja co można 

wybudować na konkretnym terenie” 



jak unikać urzędowego języka? 
jak wyjaśniać pojęcia: 

• strefa planistyczna           obszar, dla którego obowiązują podobne zasady 
zabudowy i zagospodarowania 

• funkcja teren          do czego ma służyć ten teren 
• intensywność zabudowy          określa, jak dużo można zbudować na danej 

działce 
• konsultacje społeczne           urząd gminy zbiera opinie mieszkańców, zanim 

zatwierdzi plan 
 

znaczenie map, wizualizacji i przykładów, 
 

komunikacja oparta na pytaniach mieszkańców... 

Jak tłumaczyć mieszkańcom 
język planowania 
przestrzennego?  



Krótki przewodnik po hotelu 👀 
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