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PARAMETRY POD O A GRUNTOWEGO 
W KONTEK CIE JEGO PRZEZNACZENIA 
W MIEJSCOWYCH PLANACH 
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1. Wyniki rozpoznania pod o a gruntowego i okre lenie rodzaju 
oraz prawdopodobie stwa wyst pienia zagro e  naturalnych 
jako informacja oznaczana 
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Ka de przedsi wzi cie — inwestycja budowlana rozpoczyna si  od planowania. Planuje 
si  jej lokalizacj , przeznaczenie, sposób u ytkowania, form  architektoniczn , czas i koszty 
realizacji. Planowanie jest elementem zarz dzania, które cechuje: celowo , kompletno  i sku-
teczno , natomiast proces planowania obejmuje prognozowanie, programowanie i tworzenie. 
Aby zrealizowa  cele i za o enia procesu planowania nale y bazowa  na jak najwi kszej ilo ci 
i jak najlepszej jako ci danych maj cych wp yw na jego poszczególne etapy.

Planowanie przestrzenne jest g ównym instrumentem polityki przestrzennej. Jest wiele 
ró nych celów planowania przestrzennego (lokalnego, regionalnego czy globalnego), uza-
le nionych od wielu aspektów, jednak e niezale nie od nich celem nadrz dnym planowania 
przestrzennego powinna by  racjonalno  u ytkowania danego terenu.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obowi zuj ca od 11 lip-
ca 2003 r., spowodowa a utrat  z dniem 1 stycznia 2004 r. mocy obowi zuj cych planów 
miejscowych uchwalonych przed 1 stycznia 1995 r. Niniejsza ustawa utrzymuje zasad
fakultatywno ci opracowania planów, nie wprowadza zmian systemowych w planowaniu 
przestrzennym i nie zapewni a usprawnienia procesu inwestycyjnego, gdy  nie wymaga po-
dawania za o e  planistycznych, z których wynikaj  poszczególne alternatywy zró nicowa-
nych kierunków rozwoju zagospodarowania przestrzennego.
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Wyniki ostatnio przeprowadzonych bada  wykaza y, e w Polsce ponad po owa wszyst-
kich pozwole  na budow  zosta a wydana w trybie decyzji administracyjnej na obszarach po-
zbawionych planów zagospodarowania przestrzennego — w oparciu o zapisy w tej e ustawie 
dotycz ce tzw. „dobrego s siedztwa” — czyli art. 61. W efekcie czego w majestacie prawa, 
na terenach nara onych na znaczne ryzyko wyst pienia zagro e  naturalnych, wznoszone 
s  nowe budynki i budowle, gdy  w ich „s siedztwie” istnieje ju  zabudowa mieszkaniowa, 
komunikacyjna czy przemys owa. Fakt, e przedmiotowe budynki i budowle s  nara ona na 
niekorzystne skutki znanych ju  i uaktywnionych oddzia ywa  naturalnych (zala , podtopie ,
osuni , t pni , wstrz sów) — jest kwesti  zupe nie pomijan . Urz dnicy nie okre laj  wa-
runków koniecznych do spe nienia w celu ograniczenia lub eliminacji niekorzystnego oddzia-
ywania na konstrukcj , gdy  dzia anie takie w wietle wymogów art. 15 ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym nie jest ustaleniem planistycznym, a co za tym idzie nie jest 
brane pod uwag  przy formu owaniu warunków zabudowy.

Racjonalne planowanie przestrzenne powinno polega  na alokacji wybranych funkcji 
zagospodarowania danego terenu tak, aby w sposób w pe ni wiadomy zoptymalizowa  ko-
rzy ci p yn ce z jego u ytkowania. Warunkiem racjonalnego gospodarowania jest mo liwo
wyboru pomi dzy ró nymi wariantami rozwi za  — jednak e by móc wybiera  nale y zna
wszystkie mo liwe aspekty i kryteria wyboru, poniewa  rozwi zanie najbardziej racjonalne 
z punktu widzenia jednego kryterium nie musi by  takie w kontek cie innego kryterium. 
Zabudowa mieszkaniowa na terenach zalewowych czy osuwiskowych z punktu widzenia 
bezpiecze stwa u ytkowania i bezpiecze stwa konstrukcji jest nie racjonalna przy standar-
dowym podej ciu do tematu, jednak e z punktu widzenia innych walorów (krajobrazowych, 

Rys. 1. Fragment Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego 
Miasta i Gminy Wieliczka z zaznaczonymi obszarami osuwisk 

i kierunkiem ruchu masywu gruntowego [http://www.mpzp.salcity.eu]
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estetycznych, rekreacyjnych) nabiera sensu i w parze z bezpiecznym i przemy lanym rozwi -
zaniem architektoniczno — konstrukcyjnym mo e stanowi  interesuj ce przedsi wzi cie.

Przyk adem nowo powsta ego planu zagospodarowania przestrzennego z uwzgl dnie-
niem informacji na temat wyst powania w danym obszarze terenów osuwiskowych jest plan 
miejscowy dla miasta i gminy Wieliczka (rysunek nr 1), gdzie atwo znale  informacj  o ak-
tywnych i nieaktywnych obszarach osuwiskowych ze wskazaniem kierunku ruchu masywu 
gruntu. Przedstawienie charakterystyki nieruchomo ci gruntowej w takim wietle pozwala 
na zaplanowanie odpowiedniego zakresu rozpoznania geotechnicznego, wybrania stosow-
nych zabezpiecze  oraz rozwi za  konstrukcyjnych dla planowanej inwestycji.

2. U ytkowanie gruntu zgodnie z przeznaczeniem 
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Kompletny obraz atrybutów nieruchomo ci gruntowej przeznaczonej pod zabudow  pozwala 
na wiadom  realizacj  za o onych celów zarówno przez urz dników, planistów przestrzennych, 
architektów, projektantów jak i samych inwestorów — z uwzgl dnieniem potencjalnych zagro e
naturalnych mog cych wyst powa  na danym terenie, które niew tpliwie maj  wp yw na podejmo-
wane decyzje o zakupie nieruchomo ci. W celu ochrony ludzkiego ycia i mienia przed wp ywem 
naturalnych zagro e  oraz w celu realnej oceny kosztów i czasu realizacji inwestycji komercyjnych 
na s abono nych gruntach, powinno d y  si  do jak najlepszego rozpoznania pod o a. Je eli posa-
dowienie obiektów na terenach osuwiskowych lub zalewowych jest konieczne, powinna by  taka 
mo liwo , ale ca a procedura legislacyjna, projektowa i wykonawcza powinna by  odpowiednio 
dostosowana dla konkretnego przypadku. Projektowanie obiektu w oparciu o wydane warunki za-
budowy bez uwzgl dnienia specjalistycznego rozwiania geotechnicznego wzmacniaj cego pod o-
e gruntowe, gdy wyj ciowy stan in situ gruntu pozwala na przeniesienie obci e  generowanych 

przez altank  ogrodow , a nie przez planowany zgodnie z przeznaczeniem w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego biurowiec — jest wielkim nieporozumieniem.

Metody badania pod o a gruntowego i sporz dzania dokumentacji geotechnicznej — 
g ówne dla trzeciej i drugiej kategorii geotechnicznej powinny zawiera  szczegó owe infor-
macje na temat parametrów wytrzyma o ciowych i fi zycznych pod o a gruntowego. Pierw-
sze rozpoznanie pod o a gruntowego powinno da  informacj  o naturalnych zagro eniach
jakie mog  wyst pi  na danym terenie, natomiast kolejne powinny by  wykonane zgodnie 
z zaprojektowanym zakresem rozpoznania warunków gruntowo–wodnych, gdzie jedno-
znacznie okre la si  ilo  i zakres bada in situ i laboratoryjnych dla za o onej kategorii 
geotechnicznej zgodnie z przeznaczeniem terenu w miejscowym planie zagospodarowania. 
W efekcie ko cowym przeprowadzonego rozpoznania powinno otrzyma  si  parametry pod-
o a — reliable soil parameters, dla których znana jest:

jako  parametru w uj ciu analizy statystycznej dla przeprowadzonych bada  in situ —
jako  próbki przeznaczonej do bada  laboratoryjnych—
wp yw niejednorodno ci o rodka gruntowego na wyznaczenie reprezentatywnego para-—
metru dla wydzielenia w pod o u tzw. jednorodnej geotechnicznie warstwy 
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Odpowiednie dane wyj ciowe charakteryzuj ce pod o a gruntowane s u  do stworze-
nia wielostrefowego modelu pod o a gruntowego, na bazie którego szacuje si  jego no no ,
a co za tym idzie okre la warunki konieczne do spe nienia przy projektowaniu posadowienia 
konstrukcji i rozwi za  architektonicznych budowli. Bazy danych na temat kondycji pod o-
a gruntowego przeznaczonego jako tereny budowlane stanowi yby istotn  informacj  dla 

kolejnych etapów tworzenia studium i kierunków zagospodarowania przestrzennego. Kon-
cepcja i projekt budowy takiej bazy danych w uj ciu lokalnym jest obecnie w fazie realizacji 
jako jeden z etapów du ego projektu badawczego.

Celem przeprowadzanych bada  i analiz nie jest przypisywanie w miejscowych planach za-
gospodarowania przestrzennego , terenom o podwy szonym ryzyku wyst pienia zagro e  natural-
nych lub terenom o s abych parametrach wytrzyma o ciowych pod o a gruntowego, tylko i wy-

cznie funkcji: k, zieleni urz dzonej czy rekreacji, przeciwnie chodzi o to by tereny przeznaczone 
w planach miejscowych pod zabudow  by y jak najlepiej opisane. A wydawane warunki zabudowy 
powinny uwzgl dnia  w swych zapisach nie tylko: ilo  kondygnacji, maksymaln  wysoko  ka-
lenicy, rodzaj pokrycia dachowego czy dopuszczalny procent zabudowy terenu dzia ki, ale równie
nakaz wykonania okre lonego zakresu bada  geotechnicznych w celu rozpoznania pod o a grunto-
wego, zaprojektowania systemu wzmocnienia gruntu czy specjalistycznego rozwi zania zabezpie-
czaj cego konstrukcj  przed skutkami powodzi, osuni cia ziemi czy wstrz sów górniczych.

Znajomo  charakterystyki pod o a gruntowego i potencjalnych zagro e  mog cych
wyst powa  na danym terenie przeznaczonym w palnie pod zabudow , pozwala na okre le-
nie wp ywu tych cech na warto  rynkow  nieruchomo ci gruntowej, a tak e na kalkulacj
kosztów i czasu realizacji ca ego przedsi wzi cia — rysunek 3.

 

 
 
 

 

 

Rys. 2. Schemat istotnych cech charakteryzuj cych nieruchomo  gruntow
przeznaczona jako grunt budowlany
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3. Projektowanie i u ytkowanie konstrukcji in ynierskich
na trudnych terenach przeznaczonych pod zabudow

Zak adanie kosztów realizacji inwestycji bez uwzgl dnienia robót zwi zanych przyk ado-
wo z konieczno ci  wzmocnieniem pod o a gruntowego, podobnie jak nie uwzgl dnianie kosz-
tów projektu specjalistycznych zabezpiecze  budowli posadowionej na terenach osuwiskowych, 
czy kosztów projektowania budynków mog cych eliminowa  skutki powodzi lub podtopienia 
jest wielkim zaniedbaniem. Faktem jest, e zdobycie wiedzy, która pozwoli aby na podj cie 
najlepszej mo liwej decyzji dotycz cej lokalizacji nieruchomo ci i sposobu jej zaprojektowania 
i wykonania tak e wi e si  z poniesieniem okre lonych kosztów, co oznacza obni enie efek-
tywno ci wybranego rozwi zania. Jednak e w wietle globalnych kosztów zwi zanych z reali-
zacja inwestycji, nak ady na rozpoznanie pod o a gruntowego jego parametrów oraz warunków 
gruntowo–wodnych i wykonanie kompleksowego i poprawnego projektu konstrukcyjno–archi-
tektonicznego, eliminuj cego wp yw potencjalnych zagro e  naturalnych — s  odwrotnie pro-
porcjonalne do kosztów zwi zanych z podejmowaniem decyzji w warunkach niewspó miernie 
du ego ryzyka. Inwestor, którym jest zarówno Skarb Pa stwa wykupuj cy lub wyw aszczaj cy 
grunty na cele publiczne, jak i developer czy przedsi biorca kupuj cy tereny pod hotele, centra 
handlowe czy osiedla mieszkaniowe powinien mie  pe en obraz zalet i wad jakie niesie ze sob
wybór danej dzia ki budowlanej i okre lonego rozwiania projektowego.

Rys. 3. Zestawienie mo liwo ci wykorzystania znajomo ci „niestandardowych” cech 
opisuj cych nieruchomo  gruntow , które optymalizuj  ryzyko zwi zane

z za o onym schematem realizacji inwestycji
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Architekci, in ynierowie geotechnicy i konstruktorzy, powinni zaproponowa  praktycz-
ne i bezpieczne rozwi zanie dla za o onych na wst pnie warunków i ogranicze  w kontek-
cie wszystkich istotnych z punktu widzenia projektowania i wykonawstwa aspektów.

Wiedza o specyfi ce geologicznej i hydrogeologicznej terenu oraz informacje na temat 
rodzaju pod o a gruntowego pozwalaj  na tworzenie projektów architektoniczno–konstruk-
cyjnych, które cz  w sobie w sposób bardzo ciekawy i niezwykle harmonijny elementy 
zabezpieczaj ce konstrukcj  lub eliminuj ce skutki ewentualnych szkód spowodowanych 
podtopieniem lub osuni ciem ziemi z ca  bry  budowli. Przyk adem takiego rozwi zania

Rys. 4. Budynek u yteczno ci publicznej w Niigata projektu I. 
Mach o dostosowanej konstrukcji i formie dla terenów osuwiskowych.
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mo e by  “Theatre in landslide-prone Area” in Niigata, projektu I. Mach’a, gdzie zapropo-
nowano antyosuwiskowe zabezpieczenia w postaci odpowiednio dopasowanych kotew fun-
damentowych wraz z odpowiednio zabezpieczon  drog  dojazdow  — rysunek 4.

Projektowanie konstrukcji in ynierskich w tak sposób by przenosi y w sposób bezpiecz-
ny dla konstrukcji i jej u ytkowników si y, które na ni  oddzia ywaj  mo e mie  dwa odr bne
podej cia. Jedno polegaj ce na za o eniu zaprojektowania systemu lub elementów, które maj
pomóc w „walce z oddzia ywaniami” w sposób pasywny, drugie zak adaj ce rozwi zania
konstrukcyjne, które „wspó pracuj c w przejmowaniu oddzia ywa ” ograniczaj  jego skutki 
lub zupe nie je niweluj . Przyk adem takiego rozwi zania mo e by  osiedle 46 budynków 
posadowionych na terenach zalewowych w holenderskiej miejscowo ci Maasbommel — sta-
nowi cych zespó  p ywaj cych domów, które unosz  si  ponad poziom terenu wraz z zmian
poziomu wody podczas podtopie  lub powodzi. Innym rozwi zaniem posadawiania budowli 
na terenach zalewowych jest wyniesienie parteru budynku ponad powierzchni  gruntu na 
wysoko  wi ksza ni  prognozowany poziom wyst pienia wody i posadowienie go na fun-
damencie z wodoszczelnego betonu i z kilkuwarstwow  izolacj  poziom  i pionow . Istnieje 
masa ciekawych rozwi za  zabezpieczaj cych konstrukcje przed oddzia ywaniami genero-
wanymi przez ruchy osuwiskowe na obiekty in ynierskie lub zabezpieczaj cych budynki 
i budowle przed oddzia ywaniem dynamicznym wygenerowanym przez wstrz sy sejsmiczne 
czy t pni cia górnicze. Rozwi zania takie mo liwe s  do zastosowania tylko w przypadku 
znajomo ci potencjalnych zagro e  i ogranicze . Gdy nie ma w ród inwestorów wiadomo-
ci na temat zagro e  naturalnych, kondycji pod o a gruntowego i wp ywu tych atrybutów 

na warto  rynkow  nieruchomo ci gruntowej — nie ma potrzeby badania gruntu, szacowa-
nia kosztów realizacji inwestycji, szukania ciekawych i bezpiecznych rozwi za . Generalnie 
zak ada si , e skoro wydane zosta y warunki zabudowy lub je eli jest zapis w miejscowym 
planie, to mo na realizowa  inwestycje zgodnie z zapisanym tam przeznaczeniem i wydaje 
si , e wszystko ju  zosta o sprawdzone, skoro zapisano tak w uchwale czy decyzji. Prze-
ci tny Kowalski nie przypuszcza, e mo na dosta  pozwolenie na budow  budynku jedno-
rodzinnego na ternie zalewowym, lub pozwolenie na budow  komercyjnej galerii handlowej 
na terenie, gdzie grunt do g boko ci kilkunastu metrów ma konsystencje dzieci cego kleiku. 
Wierz c w mo liwo  realizacji przedsi wzi cia zgodnie z za o onym przeznaczeniem nie 
ma sensu wydawa  dodatkowych pieni dzy na specjalistyczne badania geotechniczne i to 
jeszcze prze kupnem dzia ki? Jednak e wszelkie problemy wynikaj  g ównie z ograniczonej 
wiedzy na dany temat, a nie z przyczyn wywo anych przez natur .

4. Podsumowanie

Ryzykowne rozwi zania planistyczne tj. wyznaczanie zabudowy na terenach zalewo-
wych, o du ym nachyleniu, o trudnych warunkach gruntowo-wodnych lub o niekorzystnym 
nas onecznieniu powinny by  opracowywane wariantowo z uwzgl dnieniem warunków 
koniecznych do spe nienia w celu realizacji za o onego rodzaju inwestycji na wybranym 
terenie. Oznaczenie w miejscowym planie terenów o z o onych warunkach gruntowych, 



z informacj  o tym, i  przeznaczona w palnie funkcja wymaga ustalenia geotechnicznych 
warunków posadowienia obiektów budowlanych zgodnie z przepisami odr bnymi, powin-
na by  obowi zkowa, gdy  mo e uchroni  potencjalnych inwestorów przed podj ciem nie-
trafi onych decyzji. Przeznaczenie na cele inwestycyjne gruntów o z o onych warunkach 
geotechnicznych tj.: grunty s abono ne, organiczne czy nasypowe, grunty zlokalizowane 
na stromych stokach nara onych na ruchy masowe, wyrobiskach pokopalnianych powinny 
by  oznaczone i opisane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, a ich 
zabudowa powinna by  warunkowa, po spe nieniu dodatkowych dzia a  koniecznych do 
bezpiecznego posadawiania i u ytkowania projektowanego obiektu oraz do racjonalnego 
i ekonomicznego planowania inwestycji. 
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