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Reforma systemu planowania przestrzennego
Opinia w ramach prekonsultacji w nawigzaniu do ministerialnych pytan

Zagadnienia dotyczace planu ogdlnego

1. W zakresie powiazania planowania przestrzennego z systemem strategicznego planowania
spofeczno-gospodarczego - jak powinna zosta¢ opisana relacja pomiedzy strategiq rozwoju
gminy a planem ogdélnym?

Analizujgc powigzania planowania przestrzennego z systemem strategicznego planowania spoteczno-

gospodarczego — nalezatoby przyja¢ ponizsze zatozenia.

e Poniewaz wdrozenie kazdej zmiany systemu planistycznego wymaga podjecia dodatkowych
dziatan przez administracje publiczng oraz projektantéw i inwestordw (ktére sg czasochtonne i
kosztowe) — to sens reformy staje sie czytelny tylko w sytuacji, w ktorej obowigzujacy system
zmienia sie na wyraziscie lepszy.

e Analiza dotychczasowych regulacji prowadzi do tezy, iz sg one nadmiernie skomplikowane i zZle
rozwigzujg problemy przestrzenne. System nalezy wymieni¢ na maksymalnie prosty i spéjny,
zapewniajgcy takie gospodarowania przestrzenig, ktére stymulowac bedzie wzrost gospodarczy,
zapewniajgcy srodki finansowe na rozwdj spoteczny oraz atrakcyjng oprawe wizualng i ochrone
wartosci kulturowych i przyrodniczych.

e W celu zrealizowania ww. zadan - system strategicznego planowania spoteczno-gospodarczego,
winien by¢ sktadowg systemu planowania przestrzennego. Aby ustalenia strategii nie staty sie
martwym dokumentem oraz celem zagwarantowania spdjnosci — materiaty ,,strategii’’ winny by¢
czescig sktadowa planu ogdlnego i by¢ wigzace.

e Materiaty opracowywane;j strategii — zawiera¢ winny inwentaryzacje wystepujgcych w gminie:

- cennych débr (obiekty zabytkowe i dobra kultury wspotczesnej, tereny rekreacyjne, ziemie
rolnicze wysokiej klasy, kompleksy lesne, tereny cenne przyrodniczo, wody powierzchniowe,
ztoza geologiczne itp.)

- zagrozen szkodliwymi oddziatywaniami (przemyst, linie przesytowe, autostrady, osuwiska, tereny
zalewowe itp.)

oraz analize potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy.

Ww. materialy strategii - stanowi¢ winny podstawe prawng i faktyczng ustalanej struktury

funkcjonalno-przestrzennej, zapisywanej w planie ogélnym.

2. W zakresie zawartosci planu ogdlnego - czy przedstawiony zakres przedmiotowy planu
ogdlnego jest wystarczajgcy, przy zatozeniu, ze bedzie to akt planowania przestrzennego w
randze aktu prawa miejscowego, obejmujgcy obligatoryjnie catg gmine?

Nadanie planom ogdlnym rangi aktéw prawa miejscowego, tworzy z nich wg art. 87.2. Konstytucji RP

prawo powszechnie obowigzujgce, co jest dziataniem racjonalnym, poniewaz:

e pozwala sprawnie, bo w procedurze jednoetapowej — przesadzac ze skutkiem prawnym, o
sposobie zagospodarowania przestrzeni w catej gminie rGwnoczesnie, zapewniajgc spdjnosé
wszystkich dyspozycji (obowigzujgce teraz studia, nie bedgce aktami prawa miejscowego, sg tylko
dokumentami wewnetrznymi i nie majg bezposredniej mocy sprawczej — generujgc rozejscie sie
ustalen mpzp i decyzji wzizt)

e pozwala sprawnie, bo bezposrednio na podstawie takiego aktu prawa miejscowego — wydawac
decyzje o pozwoleniu na budowe (wg art. 7 Konstytucji RP organy wtadzy publicznej dziatajg na
podstawie i w granicach prawa, natomiast wg art. 87. Konstytucji RP - Zrodtem tego prawa s3
m.in. akty prawa miejscowego)



e moze respektowac zasady Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych
Wolnosci, ktérej ostatni protokdt Polska ratyfikowata w styczniu 1994 r. (W 1991 r. Polska
przystgpita do Rady Europy zobowigzujac sie do przyjecia tej Konwencji — dlatego podjeto decyzje
0 zmianie systemu planowania w Polsce z 1984 r., poniewaz zapisane w éwczesnych planach
ogoblnych zasady rezerwowania bez odszkodowania gruntéw pod przyszte inwestycje publiczne,
bez sprecyzowania terminu wywtaszczenia - uznane byty za niezgodne z systemem prawa
europejskiego. Nowg ustawe o zagospodarowaniu przestrzennym przyjeto w Polsce w 1994 r. z
pomystem zastgpienia plandw ogdlnych — dokumentami studiow, ktére byty tylko zapisem polityki
przestrzennej gmin i nie tworzyty podstaw do wydawania decyzji — a wiec i roszczen o
odszkodowania. Pomyst ten kontynuowata ustawa z 2003 r. wskazujac, ze studium nie jest aktem
prawa miejscowego, a wiec prawem powszechnie obowigzujacym i dlatego decyzje wzizt nie
muszg by¢ z nim zgodne.)

Podsumowujac — tylko taka procedura opracowania dokumentu planistycznego, ktéra nie wymaga
korzystania z zatwierdzonych wczesniej innych gminnych dokumentéw planistycznych - moze
sprawnie i skutecznie realizowa¢ polityke przestrzenng gminy, w kontekscie oczekiwan
spoteczenstwa oraz wspdtczesnych realidw ekonomicznych, w ktérych promowane sg szybkie reakcje
administracji publicznej na oczekiwania inwestoréw.

Jeszcze wieksze usprawnienie dziatan inwestycyjnych jest mozliwe, jezeli na podstawie ,,planu
ogdlnego”’ — wydawane beda decyzje o pozwoleniu na budowe.

Przyjecie modelu, w ktdrym decyzje o pozwoleniu na budowe wydawane sg na podstawie planu
ogdélnego o statusie aktu prawa miejscowego, wymaga wprowadzenia do tego dokument
planistycznego odpowiedniej zawartosci. Ponizej zamieszczono propozycje zakresu przedmiotowego
plan ogdlnego.

Plan ogélny winien wprowadzaé podziat obszaru gminy na trzy wyodrebnione strefy.

e strefe z zakazem zabudowy (dla terenéw chronionych przed zabudowa na podstawie przepiséw
odrebnych — np. rezerwaty przyrody i cenne stanowiska archeologiczne)

o strefe zwarunkowym prawem do zabudowy — tj. z mozliwoscig zabudowy - do indywidualnego
ustalenia w drodze urbanistycznych decyzji administracyjnych - wskazujacej inwestorowi trasy i
parametry infrastruktury, ktdra powinna by¢ zrealizowana na potrzeby inwestycji (dla terenéw o
niewyksztatconej strukturze urbanistycznej, zabudowanych co najwyzej niewielkimi
zgrupowaniami budynkow, w ktérych rozwdj infrastruktury technicznej majacej na celu
zaopatrzenia w media oraz komunikacje drogowag - nie bedzie finansowany przez gmine i
realizowany bedzie na koszt inwestorow)

e strefe z prawem do zabudowy na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, wydanych
bezposrednio na warunkach planu ogdlnego (dla terendw uznanych przez gmine za
najkorzystniejsze miejsca urbanizacji — z uwagi na istniejgce zagospodarowanie oraz z uwagi na
inwestycyjny potencjat miejsca, w takich terenach gmina winna finansowac¢ budowe infrastruktury
spotecznej oraz wspotuczestniczyé w finansowaniu budowy infrastruktury technicznej, w tym
zaopatrzenia w media oraz komunikacje drogow3)

Dla zachowania ciggtosci polityki przestrzennej gmin oraz budowania zaufania do organéw wtadzy
publicznej - plan ogdlny winien uwzgledniaé¢ ustalenia obowigzujacych mpzp oraz wydanych juz
decyzji wzizt a takie dokumentéw wydanych na podstawie tzw. specustaw (specustawy
nieuwzgledniajgce dokumentéw planistycznych uchwalonych przez gminy, winny by¢ docelowo
wycofane).

Poniewaz dla mieszkancéw i inwestoréw istotny jest czas realizacji inwestycji infrastrukturalnych,
finansowanych i wspotfinansowanych przez gminy — plan ogélny winien ustala¢ harmonogram z
podaniem nieprzekraczalnych dat oddania do uzytkowania (etapowania) takiej infrastruktury.



Zatozenie, ze na podstawie planu ogdlnego moga by¢ wydawane decyzje o pozwoleniu na budowe
- wymaga, aby w takim planie okreslono przeznaczenie terendéw i parametry zabudowy.

Przeznaczenie terenéw w planie ogélnym winno by¢ ustalane w ramach trzech ww. stref - tj. strefy z

zakazem zabudowy, strefy z warunkowym prawem do zabudowy oraz strefy z prawem do zabudowy.

W strefie z zakazem zabudowy (dla terenéw chronionych przed zabudowg na podstawie
przepiséw odrebnych — np. rezerwaty przyrody i cenne stanowiska archeologiczne) — teren winien
by¢ przeznaczony tylko na niebudowlane cele. Strefa ta obejmowac powinna tereny najbardziej
wartosciowe przyrodniczo i kulturowo, ktére oceniane sg jako posiadajgce tak wysokie walory, ze
warte sg zachowania i petnej ochrony

W strefie z warunkowym prawem do zabudowy — teren moze by¢ przeznaczony na:

- cele gospodarki rolnej i lesnej

- tereny rekreacyjne

- tereny korytarzy transportowych

- tereny korytarzy dla sieci przesytowych

- tereny przemystowe

- tereny zgrupowan budynkodw, dla ktérych rozwdj odpowiedniej infrastruktury technicznej (media
+ drogi) - nie bedzie finansowany przez gmine i realizowany bedzie na koszt inwestorow

W strefie z prawem do zabudowy — teren moze by¢ przeznaczony na:
- tereny rekreacyjne i kontaktéw spotecznych

- tereny sportu

- cmentarze

- tereny kultu religijnego

- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

- tereny ustug

- tereny przemystowe

- tereny dla komunikacji

Parametry zabudowy w planie ogélnym winny byc¢ ustalane w ramach dwdch z ww. stref - dla strefy z

warunkowym prawem do zabudowy oraz dla strefy z prawem do zabudowy. W ramach parametréw
zabudowy limitowane winny by¢ funkcje i parametry bryt obiektéw budowlanych oraz cechy terenu,
ktdre ksztattujg charakter zabudowy, istotny dla lokalnej przestrzeni — sg to:

1.
2.
3.

6.
7.

funkcje budynkow (oddziatywanie na tereny sgsiednie)

linie zabudowy — obligatoryjne oraz nieprzekraczalne (ksztattowanie ram przestrzeni publicznej)
maksymalna i minimalna wysokos$¢ bryt obiektéw budowlany (wptyw na kompozycje i sylwetke
zabudowy oraz osie widokowe)

. minimalne odlegtosci miedzy $cianami bocznymi budynkdw stojacych przy ulicach — a granicami

dziatek — w tym nakaz budowy w granicy (wptyw na zwartos¢ zabudowy oraz generowanie cech
pozamiejskich lub miejskich — np. poprzez nakaz budowy budynkéw w granicy celem wytworzenia
pierzei)

. kat nachylenia potaci dachowych (cecha identyfikujgca lokalne tradycje, odrebnie ksztattowana

przez regionalizmy)
gestosc sieci drdg publicznie dostepnych (wptyw na sprawnos¢ kontaktow)
procentowy udziat terendw pokrytych roslinnoscig (wptyw na mikroklimat)

Ww. parametry nie proponujg tradycyjnie stosowanych wskaznikow — intensywnosci zabudowy i
powierzchni zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej, poniewaz doswiadczenie pokazuje, ze
takie parametry w nikty sposdb wptywajg na jakos¢ przestrzeni, bo na ich bazie - nie jest mozliwe
skuteczne ksztattowanie form bryt budynkéow oraz gospodarowanie zielenig, natomiast sztywne
ustalanie takich wskaznikéw, znaczgco komplikuje i ogranicza dziatania projektowe.



Oprdécz ww. przesgdzen przestrzennych zawartych w planie ogdlnym, celowym jest wprowadzenie
dodatkowego instrumentu planistycznego — tj. planu zabudowy, ktéry winien zawieraé szczegétowe
dyspozycje urbanistyczne dla kluczowych terendw gminy. Winien on przybra¢ forme planu
urbanistycznego, zawierajgcego opracowanie profili ulic wraz z otaczajgcg zabudowsa.

Projekt takiego dokumentu winien opracowac architekt/urbanista.

Procedury planistyczne winny zapewnia¢ réwne traktowanie podmiotéw prywatnych i publicznych,
bowiem przestrzen podlegajaca ksztattowaniu i wizualnej ocenie jest jednakowa dla wszystkich - a
zrédfa finansowania i cele prowadzenia inwestycji (w tym tzw. cele publiczne) nie powinny by¢
pretekstem do rdéznicowania procedur.

Wprowadzenie wyzej opisanych regulacji spowoduje, ze polska przestrzen stanie sie przewidywalna i
harmonijnie zabudowywana. Miasta, miasteczka i wsie - bedg atrakcyjnym miejscem do zamieszkania
i uruchamiania réznego rodzaju aktywnosci gospodarczej. Ekonomiczny rozwdj przycigga¢ bedzie
nowych inwestoréw i zapobiegnie odptywowi mieszkaricow. Tradycyjne czynniki miastotwércze
stymulowac bedg proces koncentracji zabudowy, odwracajac trendy do jej "rozlewania".

3. W zakresie uwzglednienia w planie ogélnym uzbrojenia terenu - czy widzicie Panstwo potrzebe
rozmieszczenia w planie ogélnym obiektow sieci uzbrojenia terenu?

Plan ogdlny winien zawieraé¢ informacje o istniejgcych oraz planowanych sieciach uzbrojenia
wyzszych parametréw — poniewaz generujg one oddziatywania majace wptyw na inwestowanie
terendéw sgsiadujgcych. Taka informacja winna by¢ zamieszczona w czesci graficznej (na rysunku
planu) i opisowej. Technologia cyfrowa umozliwia wprowadzenie informacji o przebiegu sieci
uzbrojenia w czytelny sposdb.

4. W zakresie uwzglednienia w planie ogdlnym terenow komunikacji - czy widzicie Panstwo
potrzebe rozmieszczenia w planie ogélnym drog publicznych?

Plan ogélny winien zawiera¢ informacje o istniejgcych oraz planowanych drogach publicznie
dostepnych z uwzglednieniem ich przepustowosci — poniewaz:
- drogi szybkiego ruchu - generujg oddziatywania majgce wptyw na tereny sgsiadujgce
- drogi o mniej natezonym ruchu, w tym typu ,,ulice miejskie’’ — pozwalajg obstuzy¢
komunikacyjnie tereny przylegajace.
Taka informacja winna by¢ zamieszczona w czesci graficznej (na rysunku planu) i opisowej.

Podziat na tzw. ,,drogi publiczne” oraz ,,wewnetrzne’’ — nie spetnia warunku informacji planistycznej,
poniewaz np. status drég, ktére zlokalizowano na dziatkach wtasnosci gminy — zalezny jest od
podjecie lub niepodjecia uchwaty gminy o zaliczeniu danej drogi do zbioru drdg publicznych (wg art.
7. ustawy o drogach publicznych) i bywa zmienny w czasie.

Dla ksztattowania sieci komunikacyjnej o zatozonej gestosci — istotne sg drogi publicznie dostepne
(wtasnosci podmiotu publicznego).

5. W zakresie delimitacji obszaréow o zblizonym i uzupetniajgcym sie przeznaczeniu i
porownywalnym zagospodarowaniu - czy zaproponowany w zatgczonym materiale podziat na
strefy funkcjonalne i opis tych stref sq czytelne i poprawne merytorycznie?

W materiale zataczonym w ramach konsultacji pokazany zostat podziat na strefy funkcjonalne wraz z
opisem stref. Taki podziat moze zosta¢ wykorzystany przy opracowywaniu inwentaryzacji zasobdéw
gminy w zakresie istniejgcego zagospodarowania terenow.

Formowanie nowej struktury funkcjonalnej gminy w oparciu o charakterystyke wiekszosci z
proponowanych stref funkcjonalnych — wydaje sie watpliwe.



Przyktadowo opis Strefy 4 —,,strefa podmiejska”

,,Zwarta zabudowa, ktdre nie ma cech wsi lub takie cechy juz utracita w wyniku tworzenia sie centrum
lokalnego lub centrum gminy. Przewaza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z intarsjami
zabudowy wielorodzinnej i zagrodowej, zabudowa ustugowa, zabudowa przemystowa, ktora nie
oddziatuje znaczgco na sgsiednie nieruchomosci, parki i tereny rekreacyjne”

Wymieniony w Strefie 4 ,,mix wszystkiego” - to opis cech istniejgcej zabudowy i zagospodarowania -
wystepujacych na rozlegtych przestrzeniach kraju. Nie warto kontynuowac réwnoczesnie wszystkich
takich sktadowych w jednej strefie funkcjonalne;j.

6. W zakresie delimitacji obszaréow ustalajgcych warunki zabudowy w drodze decyzji - czy plan
ogolny powinien okresla¢ granice terenu uzupetniania zabudowy, czyli terenu, na ktorym
warunki zabudowy moggq by¢ ustalone w drodze decyzji administracyjnej?

W niniejszej opinii przedstawiono propozycje podziatu terenu gminy na trzy strefy: strefe z zakazem
zabudowy, strefe z warunkowym prawem do zabudowy oraz strefe z prawem do zabudowy.

Propozycja ta zaktada, ze w strefie z warunkowym prawem do zabudowy — mozliwos¢ zabudowy
rozstrzygana bedzie w drodze urbanistycznej decyzji administracyjnej

(strefa obejmujaca tereny o niewyksztatconej strukturze urbanistycznej, zabudowane co najwyzej
niewielkimi zgrupowaniami budynkdéw, w ktérych rozwdj infrastruktury technicznej majacej na celu
zaopatrzenia w media oraz komunikacje drogowa - nie bedzie finansowany przez gmine i realizowany
bedzie na koszt inwestoréw).

Wedtug takiego modelu — lokalizacja strefy z warunkowym prawem do zabudowy — ustalana ma by¢
w planie ogdélnym. Przyjecie 7 parametréw zabudowy i zagospodarowania dla strefy opisano w pkt 2
— w ramach niniejszej opinii. Kwestie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej winny by¢ w takiej
strefie rozstrzygane decyzjg urbanistyczng wskazujgcg inwestorowi trasy i parametry infrastruktury,
ktdra powinna by¢ zrealizowana na potrzeby inwestyc;ji.

7. W zakresie wyznaczenia jednostek urbanistycznych - czy widzicie Paristwo potrzebe wydzielania
jednostek urbanistycznych tak, jak je opisano w materiale?

Racjonalnym dziataniem jest przyjecie zasady, iz jednostka urbanistyczna utozsamiana jest z
obszarem gminy o jednorodnych dyspozycjach przestrzennych. Taki model usprawnia zapisywanie i
odczytywanie ustalen planistycznych, przyjmowanych dla konkretnych dziatek.

Zagadnienia dotyczace standardéw urbanistycznych

1. Jakie standardy pozwolg znalei¢ recepte na kluczowe aspekty wymienionych wyzwan
zwiqgzanych z planowaniem przestrzennym?

Funkcjonowanie swoistych standardéw ma dtugg tradycje. Ponizej kilka z takich regulacji.

e Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanem i
zabudowaniu osiedli. Zawierato m.in. - art. 173. stanowigcy, iz w gminach miejskich i w
uzdrowiskach — ulice jako tez i place, przeznaczone do uzytku publicznego, powinny by¢ wedtug
moznosci zadrzewione (drzewa zawsze przynoszg wieksze korzysci biologiczne, niz ptaskie
trawniki); art. 15. stanowigcy, ze ulice i place powinny by¢ tak zatozone, aby zapewniaty dostep
promieniom stonecznym do budynkéw mieszkalnych (taka dyspozycja urbanistyczna ma dtugie
tradycje — np. Sredniowieczne zatozenia urbanistyczne projektowane byty na siatce lekko
skreconej wzgledem stron swiata dla lepszego doswietlenia wszystkich pierzei)



e Uchwata Nr 70 Prezydium Rzadu z dnia 6 lutego 1954 r. w sprawie zatwierdzenia normatywdow
projektowania dla budownictwa mieszkaniowego (dotyczyta zasad projektowania budynkéw
mieszkalnych i mieszkarn w miastach i osiedlach o charakterze miejskim i zawierata m.in.
dyspozycje urbanistyczne okreslajgce orientacje pomieszczen i budynkéw wzgledem stron
Swiata).

e Zarzadzenie Prezesa Komitetu do Spraw Urbanistyki i Architektury z dnia 28 sierpnia 1957 r. w
sprawie normatywu urbanistycznego dla niskiego budownictwa mieszkaniowego (byto stosowane
przy opracowywaniu zagospodarowania przestrzennego w miastach, osiedlach i innych
miejscowosciach o zabudowie miejskiej i zawierato m.in. dyspozycje dotyczace powierzchni
dziatek i powierzchni mieszkalnej na 1 ha w zaleznosci od rodzaju zabudowy i stopnia uzbrojenia;
optymalne ksztatty dziatek budowlanych; odlegtosci miedzy domami jednorodzinnymi przez droge
ruchu publicznego; normatywy w zakresie dostepnosci do podstawowych ustug handlowych,
urzadzen ustugowych w zakresie sportu oraz punktéw opatrunkowo-zabiegowych z mozliwoscia
okresowych wizyt lekarza internisty i dentysty — ustalone jako zalezne od liczby mieszkarncéw
zamieszkujgcych zespdt budynkdéw).

Wspétczesnie — ,,standardy urbanistyczne” okreslone sg ustawg z 2018 r. o ufatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych - majg jednak
one z racji podstawy prawnej ograniczony zasieg.

Standardy regulowane w tej ustawie dotyczg: dostepu do drogi publicznej; dostepu do sieci
wodociggowej, kanalizacyjnej i elektroenergetycznej; odlegtosci od przystanku komunikacyjnego;
odlegtosci od szkoty podstawowej; dostepu do urzgdzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub
sportu; maksymalnej ilosci kondygnacji nadziemnych. Niektére z tych standardéw gminy moga
modyfikowac¢ uchwatami o statusie aktow prawa miejscowego, dodajgc jeszcze do takich lokalnych
standardéw — okreslenie liczby miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji
mieszkaniowej oraz obowigzek zapewnienia dostepu do sieci cieptownicze;j.

Aktualnie - rozpatrujac kwestie reformy catego systemu planowania przestrzennego — naleiy
uznaé, ze zagadnienie standardéw urbanistycznych jest fundamentalne, poniewaz tylko przez
odpowiednie okreslenie standardéw — jest mozliwe uzyskanie poprawy jakosci przestrzeni, w tym
gospodarczej.

Teza wynika z faktu, iz obowigzujacy system ustaw i rozporzadzen okresla praktycznie tylko
procedury planistyczne (warstwa merytoryczna jest znikoma) i z kazdg kolejno przyjmowang
nowelizacja, czyni to w coraz bardziej skomplikowany sposdb. A przeciez najwazniejszym
zagadnieniem jest cel, ktdry nalezy osiggna¢, a srodki ktdre temu maja stuzy¢ s3 tylko narzedziem.

W zwigzku z powyzszym - nowa ustawa planistyczna oprdcz wskazania procedur urbanistycznych (im
mniej zréznicowanych bytow tym lepiej) — winna okresla¢ fundamentalne kwestie merytoryczne z
hastem ,,mniej procedur a wiecej standardéw”’.

Takie standardy pomoga radom gmin podejmowa¢d bardziej stuszne uchwaty planistyczne, majac na
uwadze fakt, iz osoby te reprezentuja réine zawody, najczesciej nie zwigzane z planowaniem
przestrzennym.

Za przyktad kontrowersyjnych rozwigzan postuzy¢ moze plan miejscowy dla Stobnicy, przyjety
Uchwatg Nr XIV/143/11 Rady Miejskiej w Obornikach z 24 pazdziernika 2011 r. — ustalajacy dla terenu
przy ,,Puszczy Noteckiej” — pow. zabudowy 80% pow. terenu, wys. budynkéw do 50 m z
dopuszczeniem dominant o wys. do 70 m.

Odpowiadajac na pytanie - jakie standardy pozwolg znalez¢ recepte na kluczowe aspekty wyzwan
planowania przestrzennego, warto wzig¢ pod uwage opisane nizej zagadnienia. Przyjmowane
standardy nalezatoby podzieli¢ — na te dotyczace zasad przeznaczania terendéw oraz na odnoszgce sie
do parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu.



Wprowadzane do ustawy standardy dotyczace zasad przeznaczania terenéw — winny zapewniaé
wyznaczanie przez gminy (obligatoryjnie !) odpowiednich terenéw na cele:

mieszkaniowe — wraz z_rdwnoczesnym ustaleniem sieci drdg publicznie dostepnych,

zapewniajgcych prawidtowg obstuge komunikacyjna, z preferowaniem rozwoju gestej sieci ulic i

odejsciem od rozwigzan jednonitkowych ulicéwek, przy czym:

- tereny przeznaczane na realizacje infrastruktury komunikacyjnej winny by¢ zapewnione albo
procedurg scalen i wtérnych podziatéw albo mechanizmem wprowadzajagcym obowigzek
przekazywania gminom np. 10% powierzchni dziatek obejmowanym prawem do zabudowy — na
cele publiczne lub mozliwoscig wykupow, dla ktérych winien by¢ przyjety harmonogram

- powierzchnie terenéw mieszkaniowych winny by¢ zalezne od potrzeb demograficznych gminy
oraz od wybranej formy zabudowy

- w ramach terenéw mieszkaniowych winny by¢ projektowane miejsca na nieucigzliwe ustugi, w
tym drobnego handlu — przede wszystkim w sgsiedztwie przystankéw komunikacji zbiorowej

rekreacji i kontaktéw spotecznych — wykorzystujace istniejgce walory przyrodnicze i kulturowe

gminy - tworzgce wysokiej jakosci przestrzen publiczng, w tym:

- ciagi spacerowe i Sciezki rowerowe - prowadzace do istniejgcych lub planowanych miejsc
atrakcyjnych kulturowo lub przyrodniczo

- plaze publiczne przy istniejacych rzekach, jeziorach i innych zbiornikach wodnych

- parki, skwery itp.

- miejsca sportu rekreacyjnego i place zabaw dla dzieci — lokalizowane w oddaleniu od drég,
placéw i innych obiektéw emitujgcych uciazliwosci

kultu religijnego i funkcjonowania cmentarzy

przemystowe dla obiektéw produkcyjnych i duzych obiektéw ustugowych — zapewniajacych
miejsca pracy, pozwalajgce uzyskiwac srodki finansowe mieszkaricom gminy

Wprowadzane do ustawy standardy dot. parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu winny
neutralizowac konflikty przestrzenne oraz zapewnia¢ atrakcyjng oprawe wizualng a takze ochrone
wartosci  kulturowych i przyrodniczych, przy réwnoczesnym zapewnieniu sprawnego dostepu
komunikacyjnego do obiektéw potozonych na terenie gminy oraz do szlakdw komunikacji
zewnetrznej.

W celu realizacji powyzszych zadan nalezatoby:

przyjac, ze tereny zabudowy jednorodzinnej nie mogg by¢ uzupetnianie zabudowa wielorodzinng
o wysokosci wiekszej niz 1 kondygnacja (ok. 3m) w relacji z zabudowag jednorodzinng

co najmniej w centralnie pofozonych terenach gmin miejskich i miejsko-wiejskich oraz w
miejscach historycznie wystepujgcej zabudowy zwartej - zapewnié¢ mozliwos¢ kontynuacji
zabudowy koncentrowanej, pierzejowej, poprzez nakaz budowy budynkéw w granicach dziatek
(wg art. 2 ustawy o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych - miasto to
jednostka osadnicza o przewadze zabudowy zwartej)

zapewni¢ koncentracje budynkéw z funkcjg kultury, gastronomi, niewielkich ustug i drobnego
handlu — wokét ulic i placdw tworzacych lokalne przestrzenie publiczne, poniewaz w takich
miejscach aktywizujg sie relacje spoteczne, stuzgce budowaniu wiezi miedzyludzkich
harmonizowac przestrzenie ulic, poprzez wprowadzenie zasady uzalezniania wysokosSci budynkdéw
od szerokosci tych ulic (szerokim, reprezentacyjnym ulicom — towarzyszy¢ winny wysokie budynki
a ulicom waskim — niska zabudowa)

przyja¢ zasade, wedtug ktérej - drogom przeznaczonym do ruchu samochodowego, winny
towarzyszy¢ drogi dla rowerdw i pasy zadrzewien

wykluczyé ruch tranzytowy prowadzony przez centralnie pofozone czesci gmin ze zwartg
zabudowa



o wykluczy¢ planowanie w miastach estakad komunikacyjnych, powodujacych utrate cennej
przestrzeni, rozbijanie ciggtosci struktury urbanistycznej i degradacje sgsiadujgcej miejskiej tkanki
- przyjmujac, ze prawidtowym rozwigzaniem jest tunelowanie ruchu samochodowego
(estakady to dominanty przestrzenne - czynigce z sgsiadujgcych budynkéw — materie podrzedna).

2. Dla ktorych typow obiektow lub terendw (np. szkofa, przedszkole, tereny rekreacji, podstawowa
opieka zdrowotna) konieczne jest zapewnienie dostepu mieszkanicom przez opracowanie
krajowych standardow?

Odpowiednio zaplanowane i zrealizowane zagospodarowanie gmin winno zapewniac sprawny dostep
do obiektéw wymagajgcych czestego kontaktu —tj.:

- do szkét, przedszkoli, ztobkéw

- do podstawowej opieki zdrowotnej

- do terendw rekreacyjnych i miejsc kontaktéw spotecznych

- do miejsc pracy.
Infrastruktura spoteczna, ktéra bywa tylko sporadycznie odwiedzana, nie wymaga okreslania
standardéw dostepu.

W celu zagwarantowania stabilnosci funkcjonowania najistotniejszego segmentu infrastruktury
spotecznej, lokalizacja takich miejsc i obiektéw winna by¢ przewidziana przez gmine na terenie
nieruchomosci wtasnosci gminy. Natomiast ,,operator’”’ organizujacy ,,ustugi spoteczne” — moze by¢
publiczny lub prywatny.

3. W jaki sposob nalezy okreslac dostepnos¢ przestrzennq w standardach?

Dostepnosé do obiektdw wedtug standardéw ustawy moze byé wskazana - albo poprzez okreslanie
odlegtosci pomiedzy budynkiem mieszkalnym a budynkiem lub granicg terenu infrastruktury
spotecznej oraz miejsc pracy, albo poprzez okreslenie czasu, ktéry musi by¢ przeznaczony na dojscie
lub dojazd.

W dzisiejszym Swiecie coraz czesciej tatwos¢ dostepu okreslana jest poprzez czas, ktéry nalezy

przeznaczy¢ - na pokonanie konkretnych odlegtosci.

Czas ten zalezny jest od mozliwosci wyboru srodka komunikacyjnego oraz czynnikéw

spowalniajgcych. Przyktadowo:

e czas dojscia zalezny jest od odcinka drogi, ktérg pieszy musi pokonaé oraz od jej charakteru (na
miejskich ulicach prowadzonych przez tereny intensywnej zabudowy miejskiej, z duzym
natezeniem ruchu, z licznymi przejsciami dla pieszych regulowanych sygnalizacjg swietlng -
faktyczny czas dojscia osoby poruszajgcej sie pieszo jest znaczgco wiekszy niz czas przejscia
odcinkiem drogi o takiej samej dtugosci, lecz prowadzonym w terenie przedmiesé z niewielkim
natezeniem ruchu)

e czas dojazdu zalezny jest od typu drogi, ktérg pojazd musi pokona¢, od ptynnosci ruchu na drodze,
a takze wyboru $rodka lokomocji oraz od lokalizacji przystankéw komunikacji zbiorowej — w
przypadku wyboru takiego $rodka transportu

4. Czy i w jaki sposob standardy powinny rozni¢ sie w zaleznosci od potoienia wzgledem sieci
osadniczej (wies, miasto)?

Analiza wystepujgcej obecnie dostepnosci do ustug spotecznych w poszczegdlnych gminach pokazuje,

Ze jest ona zalezna od typu gminy, jej zwartosci oraz wielkosci.



Racjonalizacja istniejgcego, czesto dos¢ przypadkowego réznicowania dostepnosci - winna polegac na
wykorzystaniu modelu (proponowanego w tej opinii) podziatu terenu gminy w planie ogdlnym na trzy
strefy:

o strefe z zakazem zabudowy (dla terendéw chronionych przed zabudowa na podstawie przepiséw
odrebnych)

e strefe z warunkowym prawem do zabudowy — tj. z mozliwoscig zabudowy - do indywidualnego
ustalenia w drodze urbanistycznych decyzji administracyjnych (dla terenéw o niewyksztatconej
strukturze urbanistycznej, zabudowanych co najwyzej niewielkimi zgrupowaniami budynkéw, w
ktdrych rozwdj infrastruktury technicznej majacej na celu zaopatrzenia w media oraz komunikacje
drogowa - nie bedzie finansowany przez gmine i realizowany bedzie na koszt inwestoréw)

e strefe z prawem do zabudowy na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, wydanych
bezposrednio na warunkach planu ogdélnego (dla terenéw uznanych przez gmine za
najkorzystniejsze miejsca urbanizacji — z uwagi na istniejgce zagospodarowanie oraz z uwagi na
inwestycyjny potencjat miejsca, w takich terenach gmina winna finansowa¢ budowe infrastruktury
spotecznej oraz wspotuczestniczy¢ w finansowaniu budowy infrastruktury technicznej, w tym
zaopatrzenia w media oraz komunikacje drogowg)

Wedtug takiego modelu - najwyzsze standardy dostepnosci, wspomagane przez gmine - winny
obowigzywac w strefie z prawem do zabudowy.

5. Czy znane sq Panstwu w Polsce lub w innych krajach europejskich obowiqzujgce standardy, na
ktorych warto wzorowac przygotowywane przepisy?

Standardy planistyczne, o ktérych mowa w opiniowanym materiale - w poszczegdlnych krajach sg
mocno zrdoznicowane i generalnie nie sy objete wspdlnymi dyspozycjami typu ,,dyrektywy
europejskie”’, jednakze mozna zaobserwowac zblizone zasady projektowania urbanistycznego.
Przyktadowo jest to zasada przyjeta we Francji i w Niemczech, pozwalajagca harmonizowa¢ przestrzen
ulicy poprzez uzaleznianie wysokos$ci budynkéw — od szerokosci ulicy, przy ktérej budynki s3
lokalizowane (tzw. zasada ,, ktadow” i ,,tréjkatow”).

6. Czy gminy powinny miec¢ mozliwos¢ definiowania dodatkowych standardow urbanistycznych,
np. w oparciu o specyfike lokalng?

Gminy nie powinny posiada¢ uprawnien do modyfikacji krajowych standardéw, natomiast nalezy
dopusci¢ mozliwos¢ wprowadzania przez gminy lokalnych standarddw urbanistycznych o statusie
aktéow prawa miejscowego, z uwagi na wystepujgce lokalnie réznego rodzaju uwarunkowania, nie
posiadajgce ,,uniwersalnego’ charakteru, w tym majgce charakter regionalizmow.

Lokalne standardy objete uchwatami o statusie aktéw prawa miejscowego - mogtyby dotyczy¢:

e wskaznikdw miejsc postojowych

e drzew przyulicznych

e materiatdw nawierzchni uktadéw komunikacyjnych publicznie dostepnych

e materiatdw pokrycia dachéw, w tym kolorystyki

e rodzaju, w tym wysokosci ogrodzen

o reklam

e ustalania relacji przestrzennych budynkéw wzgledem granic dziatek — wedtug zasady, iz odlegtosc
od granicy dziatki czesci przygranicznej budynku — zalezna jest od jej wysokosci (tzw. zasad
tréjkatow, opisana w dostepnej literaturze)




