PLANOWANIU
PRZESTRZENNYM
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Co to jest planowanie

przesirzenne?

Planowanie przestrzenne w gminie to proces, w ktérym samorzad
lokalny decyduje o rozwoju przestrzennym gminy.

Planowanie jest niezbedne, by kontrolowac
sposdb, w jaki zmienia sie nasze otocznie,
dlatego jest jednym z najwazniejszych zadan
gminy. Dzieki planowaniu przestrzennemu
mozemy zadbacd, by inwestycje powstajgce
na dziatkach prywatnych i publicznych odpo-
wiadaty potrzebom mieszkarncow.

W procesie planowania przestrzennego
musimy uwzglednia¢ kwestie wazne dla
catej gminy, takie jak konserwacja zabytkow,
ochrona srodowiska czy tworzenie sprawnego
systemu komunikacji publicznej. Okresla

sie tam réwniez mozliwosci wykorzystania
budynkéw i gruntéw przez wiascicieli.

Planowanie przestrzenne to proces wyma-
gajacy godzenia intereséw réoznych grup.
Polskie prawo scisle definiuje procedury pla-
nistyczne, jednoczesnie gwarantujgc w nich
udziat wszystkich zainteresowanych. Dlatego
sporzgdzanie dokumentow planistycznych
wymaga przeprowadzania konsultacji spo-
tecznych. Przestrzen zaplanowana z udziatem
mieszkancéw umozliwia poprawe jakosci
ich zycia.

Jakie sg narzedzia
planowania dila gmin?

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (w skrocie ,,studium” lub SUiIKZP) to dokument
definiujgcy polityke przestrzenng catej gminy. To tam okresla
sie obszary, gdzie bedzie mozna budowac osiedla mieszkanio-
we, gdzie mogg powstac zaktady pracy, a gdzie tereny zielone.
Studium obejmuje ustalenia dotyczace m. in. przebiegu drog czy
transportu zbiorowego.

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego (w skrécie
,plan miejscowy” lub MPZP) to szczegdtowy akt prawny, ktdry musi
by¢ zawsze zgodny ze studium. Zazwyczaj dotyczy on fragmentu
gminy i okresla jak zagospodarowac poszczegdlne dziatki, defi-
niuje funkcje budynkdéw oraz ich wielkosci. Na podstawie planu
miejscowego wydawane sg pozwolenia na budowe.

h Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
™ \\\\\@ (w skrécie ,WZ-ka”) to decyzja administracyjna, wydawana przez
) & \ Wojta, burmistrza lub prezydenta, ktéra stanowi o tym w jaki sposob
< N ‘ .
S mozna wykorzysta¢ dang dziatke. Wystepuje sie o nig w przypadku,
N (&
N\ i gdy w danym miejscu nie obowigzuje plan miejscowy.

Decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego to decyzja ad-
ministracyjna, na podstawie ktdrej mozna zrealizowac inwestycje
publiczng np. szkote, park, infrastrukture techniczng czy boisko
sportowe. Wydanie jej jest konieczne w przypadku, gdy w danym
miejscu nie obowigzuje plan miejscowy.

Miejscowy plan rewitalizacji - jest specjalng forma planu miejsco-
wego. Szczegdtowo opisuje wyglad budynkow i przestrzeni, a takze
charakter ustug jakie mogg by¢ na jego obszarze realizowane. Nowe
inwestycje i funkcje musza bowiem harmonizowac z charakterem
zabudowy istniejgcej i ustug, ktére juz na nim wystepuja.



Kio przygotowuje
dokumenty planistyczne?

Ustawa o samorzadzie gminnym oddaje decyzje o ksztattowaniu
przestrzeni w rece gmin. To one decydujg o rozwoju przestrzennym
swojego obszaru opracowujac studium i plany miejscowe — jest to tzw.

wiadztwo planistyczne gminy.

Gminy nie podejmuja decyzji o przestrzeni
dowolnie. Proces planistyczny regulujg ustawy,
w tym najwazniejsza ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ale
takze prawo ochrony srodowiska, ustawa
o ochronie zabytkdéw i inne. W proces
planowania wtgczone sg tez rézne organy
panstwowe, jak np. konserwatorzy zabytkow
czy inspektorzy sanitarni.

O potrzebie przygotowania planu miejscowe-
go i studium decyduje samodzielnie rada gmi-
ny. Projekty tych dokumentéw planistycznych

sporzadza wojt, burmistrz lub prezydent. Nie
tworzy go jednak sam. Zajmuje sie tym caty
zespot ludzi, w tym pracownicy samorzadowi
i urbanisci, czyli projektanci zajmujgcy sie pla-
nowaniem przestrzennym. Zespot projektowy
tworzg takze specjalisci z innych dziedzin:
ochrony $srodowiska, inzynierii, transportu,
socjologii, ekonomii i inni.

Dzieki pracy zespotu ztozonego z wielu
specjalistow wtadze gminy otrzymuja infor-
macje niezbedne do decydowania o rozwoju
przestrzennym jej terenow.

Studium

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go (w skrdcie studium) to dokument obejmujacy ustalenia dotyczace

rozwoju catego obszaru gminy.

Studium to zbidr wytycznych, ktére mowia
o tym, gdzie powinna by¢ lokowana nowa za-
budowa, parkiilasy, drogi, ogrody dziatkowe
czy trasy rowerowe. Zgodnie z tymi regutami
sporzadza sie pdzniej plany miejscowe.

Studium sktada sie z dwdch czesci:

» Pierwsza (tzw. uwarunkowania) mowi o tym,
jak przestrzen gminy wyglagda obecnie

» Druga, istotniejsza — decyduje o kierunkach
rozwoju, w tym o lokalizacji przysztych
inwestycji.

Mimo, ze studium nie jest aktem prawa
miejscowego, to plany miejscowe musza
by¢ z nim zgodne. Wtasnie z tego powodu to
bardzo wazne narzedzie planistyczne. Jego
celem jest zapewnienie zrownowazonego

rozwoju gminy - tak by mieszkancom zyto sie
w niej jak najlepiej.

Jesli w studium pewien teren zostanie prze-
znaczony np. pod osiedle mieszkaniowe albo
park, to inna funkcja nie bedzie mogta sie juz
na nim pojawi¢. Rowniez plan miejscowy nie
bedzie mogt ustali¢ innego przeznaczenia
terenow, np. pod funkcje przemystowa.

Ze wzgledu na fakt, ze studium okresla kie-
runki polityki przestrzennej, jest podstawa
w relacjach miedzy gming a mieszkarncami,
ktorzy chca na jej obszarze zy¢ i rozwijac sie
zawodowo. Istotne jest wiec, by potrzeby
dotyczace przestrzeni mieszkancy zgtaszali
witasnie przy opracowywaniu studium.



Jak czytaé studium?

Studium sktada sie z czesci rysunkowej i opisowej. Te dwa elementy
opracowania sg rownorzedne, dlatego warto zapoznac sie doktadnie

z catym dokumentem.

Studium zawiera¢ moze szereg rysunkow
(map), dotyczgcych np. rozwoju drég, ener-
getyki albo transportu publicznego. Sposrod
wszystkich z nich najwazniejsza jest mapa
dotyczaca przeznaczenia poszczegdlnych
terendw w przysztosci, ktérg nalezy czytac
zgodnie z jej legenda.

W tekscie studium znajdujg sie m.in. szcze-
goty dotyczace tego, jakie rodzaje inwestycji
moga powstac¢ na danym, widocznym na
mapie obszarze.

Kolorystyka uzyta na rysunku oznacza po-
szczegolne rodzaje funkcji przewidzianych na
danym obszarze, np.:

» jasnobrgzowy: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna,

» ciemnobrazowy: zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna,

» czerwony: zabudowa ustugowa,

» z06tty: tereny rolnicze,

» zielony: tereny zieleni, ogrodki dziatkowe
lub cmentarze.

Skutki uchwalenia studium

Studium to wybdr najlepszego scenariusza rozwoju gminy.

Ustalenia studium wptyng na to, w ktérym
miejscu w gminie moga w przysztosci powstac
mieszkania i miejsca pracy. Zdecydujg tez
gdzie pojawig sie nowe drogi, parki lub ustugi
zwigzane z edukacjg czy kultura. O ostatecznej
decyzji w sprawie realizacji inwestycji publicz-
nej decyduje jednak nie samo studium, a inny
obowigzkowy dokument gminy - Wieloletni
Plan Inwestycyjny.

Samo uchwalenie nowego studium nie
oznacza tez, ze zmienione zostang sprzeczne
z nim plany miejscowe. Rada gminy osobno
zdecyduje, czy bedzie chciata uchwali¢ nowe
plany dla danego obszaru. Niemniej rola
studium jest niezwykle istotna dla zapew-
nienia spojnej polityki przestrzennej gminy.
Dokument ten gwarantuje powigzanie w ca-
tos¢ planéw miejscowych opracowywanych
dla fragmentow gminy.



Plan miejscowy

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego (w skrdcie plan
miejscowy), to szczegotowy akt prawny okreslajacy zasady uzytkowa-
nia i rodzaj zabudowy na konkretnych terenach w gminie.

Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego.
Oznacza to, ze obowigzuje on wszystkich
mieszkancow gminy. To w planie miejscowym
znajduja sie szczegdtowe informacje odnosnie
przeznaczenia dziatek. Najwazniejszym celem
uchwaty jest zagwarantowanie, ze obszar,
ktorym objety jest plan miejscowy, bedzie
uporzgdkowany przestrzennie i funkcjonalny.

Dokument ten okresla doktadnie, gdzie
i jakiego rodzaju budynki mogg powstac na
danym obszarze, definiuje ich rozmiary oraz
wysokos¢. W planach miejscowych mozna
znalez¢ informacje o szerokosciach drog,
ktore zostang wybudowane, lub liczbie miejsc
parkingowych. Ustala sie w nich rowniez
lokalizacje parkow i placéw.

W planie miejscowym gmina ma obowigzek
okresli¢ szereg zasad, ktére bedg wptywaty na

ostateczny ksztatt przestrzeni, kryteria ochro-
ny zabytkéw i drzew, czy wymogi dotyczace
wygladu terendéw publicznych. Réwnoczesnie
plan umozliwia chociazby ustalenie kolorysty-
ki budynkéw lub rodzaj pokrycia dachu.

Na podstawie planu miejscowego wydawane
sg decyzje administracyjne, np. pozwolenia
na budowe i rozbidrke. Z tej przyczyny jezyk
opisu i skala rysunku jest duzo bardziej szcze-
gdtowa, niz w przypadku studium.

To w planach miejscowych gmina definiuje
doktadng lokalizacje szkdét, doméw kultury
lub obiektéw ustugowych. Moze przez to
zacheci¢ inwestoréw do budowania w okre-
Slonej lokalizacji, a jednoczesnie zabezpieczy¢
tereny, ktore nie powinny zostac¢ zabudowane,
pozostajgc np. parkiem czy lasem.

Jak czyta¢ plan miejscowy?

Plan miejscowy skfada sie z dwoch czesci: tekstu planu (ktéry stano-
wi tres¢ uchwaty) oraz rysunku planu bedacego ilustracja do tekstu.
Obie czesci sg ze sobg nierozerwalnie potaczone.

Na poczatku czesci tekstowej opisane sg
ogdlne zasady, dotyczace catego obszaru
planu. W dalszej czesci okreslone sg szczego-
towe wymagania wobec odrebnych terenéw
wyznaczonych na rysunku. Obszar kazdego
planu podzielony jest na tereny, ktore moga
obejmowac czes¢ dziatki lub wiekszg ilos¢
dziatek. W planie miejscowym znajdujg sie
konkretne zapisy dla kazdego z nich.

Rysunek petni forme ilustracji do czesci opiso-
wej planu. Jest wiec niezbedng czescig uchwa-
ty, Scisle powigzang z jej tekstem. Podstawa
do zrozumienia rysunku planu miejscowego
jest umieszczona na nim legenda, ktéra wy-
jasnia wszystkie uzyte na rysunku oznaczenia.

Kazdy teren wyznaczony w planie miejsco-
wym ma swoja litere, a czesto rowniez i liczbe.
Litera mowi o przeznaczeniu terenu, liczba

natomiast jest po to, by méc znalezé kon-
kretny obszar w tekscie i sprawdzi¢, co zostato
dla niego przewidziane. Np. jakg czes¢ dziatki
mozna zabudowac, jak nachylony musi by¢
spadzisty dach, ile miejsc parkingowych trze-
ba wybudowac¢ w ramach inwestycji, lub jaki
procent terenu musi zajmowac zielen. Bardzo
istotne sg tez linie zabudowy, ktére okreslaja
w jakim miejscu moze powstac¢ budynek.

Do czesto stosowanych oznaczen przeznacze-
nia terendw w planach miejscowych naleza:

» MN — zabudowa mieszkaniowa jednoro-
dzinna (jasnobrazowy)

» MW — zabudowa mieszkaniowa wieloro-
dzinna (ciemnobrazowy)

» U —zabudowa ustugowa (czerwony)
» R —tereny rolnicze (z6tty)

» ZP —tereny zieleni urzgdzonej (zielony)
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Skutki uchwalenia planu

miejscowego

Wszystkie ustalenia planu miejscowego majg forme nakazéw, zaka-
z0w, dopuszczen i ograniczen. Okreslajg tez precyzyjne parametry

wykorzystania dziatek.

Skutkiem uchwalenia planu miejscowego jest
konieczno$¢ dopasowania kazdej inwestycji
na jego obszarze do zapiséw wystepujgcych

w uchwale.

To co znajdzie sie w planie miejscowym
wptynie wiec na to, jak bedzie zabudowywana
nasza okolica. Czy niezagospodarowany teren
obok nas stanie sie parkiem, czy powstang na
nim budynki albo plac. Plan zdefiniuje rowniez
ich potencjalng wysokos¢ i odlegtos¢ nowych
inwestycji od istniejagcej zabudowy, okresli

wielko$¢ obszaru przeznaczonego na zielen
lub szerokos¢ drogi dojazdowe;j.

Warto jednak pamietac, ze sam plan miejsco-
wy nie zmusza wiascicieli dziatek do podjecia
okreslonych dziatan, np. budowy nowego
obiektu. Kazdy moze korzystac z gruntu w spo-
sob, w ktory wczesniej korzystat, a zapisy
planu miejscowego bedg miaty praktyczne
zastosowanie dopiero np. w przypadku
ewentualnej budowy czy rozbiérki.

Dlaczego warto planowacé
przestrzen?

Planowanie przestrzenne ma wiele zalet, miedzy innymi:

»

»

»

»

»

»

Szanse na znalezienie kompromisowych rozwigzan dotyczacych przestrzeni
i jej zagospodarowania.

Ustalenie zasad, wedtug ktorych bedzie sie zmieniato nasze otoczenie.

Mozliwos¢ zabezpieczenia miejsca pod inwestycje publiczne, takie jak przedszkola,
szkoty czy parki.

Szanse na ochrone zabytkdéw niewpisanych do rejestru.

Mozliwos¢ rozwigzania sporéw juz na etapie rozpoczecia prac nad
dokumentem planistycznym.

Zapewnienie lepszej jakosci zycia mieszkancéw.
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Proces planistyczny

Jak krok po kroku wyglada proces uchwalania planu miejscowego.

UCHWALA RADY GMINY

NS

SPORZADZENIE

o przystapieniu do sporzadzenia
planu miejscowego dla wskaza-

PROJEKTU PLANU

i rozpatrzenie wnioskéw

nego obszaru gminy

o o

R —|

WYLOZENIE PROJEKTU

UCHWALENIE PLANU

Ogtoszenie publicz-
ne o przystapieniu
do sporzadzenia

planu miejscowego.

Powiadomienie na pismie
instytucji wiasciwych do
uzgadniania i opiniowa-
nia projektu planu.

Stworzenie prognozy
skutkéw finansowych
uchwalenia planu
miejscowego.

Opiniowanie i uzgad-
nianie projektu planu
miejscowego przez
wtasciwe organy.

!

KONSULTACJE SPOLECZNE
(sktadanie wnioskéw przez miesz-
karicéw) - na tym etapie konsultacji
spotecznych mozna ztozy¢ wnioski
dotyczace tego, co powinno znalezé
sie w planie miejscowym

PLANU do wgladu przez
mieszkancéw w siedzibie
urzedu gminy i na jego stronie

przez rade gminy

Przekazanie radzie gmi-
ny projektu planu wraz
z listg nieuwzglednio-
nych uwag.

- mozemy zobaczy¢ projekt

planu i zapytac autordw,

dlaczego podjeto okreslone

decyzje.

internetowej
(]
]
]
Wprowadzenie zmian ] Rozpatrzenie uwag
wynikajacych z uzyska- : oraz prowadzenie
nych opinii i dokona- [ zmian do projektu.
nych uzgodnien. :
v [ v
] ' ]
] ]
PUBLICZNA DYSKUSJA KONSULTACJE SPOLECZNE

(sktadanie uwag przez miesz-
kancéw) - mozliwos¢ zgtosze-
nia uwag do projektu planu.
Uwage moze ztozyc¢ kazdy.




Prawa mieszkancow
w procesie planowania

Mozliwo$¢ udziatu w konsultacjach dokumentdéw planistycznych,
w tym skiadania uwag, to bardzo wazne prawo obywatelskie.

Mamy prawnie zapewniong mozliwos¢
wypowiadania sie w sprawach, ktére sg dla
nas istotne. Do jednej z nich z pewnoscig
nalezy wyglad naszej okolicy. Mieszkancy
moga skorzysta¢ z nastepujacych form
konsultacji spotecznych w planowaniu
przestrzennym:

Wszystkie wnioski i uwagi powinny zostac
rozpatrzone- co oznacza, ze samorzad musi
wprowadzi¢ do planu uwzglednione uwagi lub
wyjasnic dlaczego inne nie zostaty przyjete.
Woijt lub burmistrz rozpatruje uwagi i spo-
rzadza liste uwag nieuwzglednionych.

1. Ztozy¢ wniosek o uchwalenie nowego lub zmiane istniejagcego planu miejscowego

lub studium

2. Ztozy¢ wniosek przed sporzadzeniem projektu planu miejscowego lub studium

3. Uczestniczy¢ w publicznej dyskusji po wytozeniu projektu planu miejscowego

lub studium

4. Ztozy¢ uwage do wytozonego projektu planu miejscowego lub studium

Korzysci z konsultacji

spotecznych

Wspétdecydowanie oznacza udziat mieszkarncOw w sprawowaniu
wtadzy. Najpopularniejsza formg wspoétdecydowania sg konsultacje
spoteczne, ktore oznaczaja zbieranie opinii, pomystéw i sugestii od oby-
wateli. Wtasnie ta forma jest stosowana w planowaniu przestrzennym.

Samorzady powinny podejmowac decyzje,
ktore wraz z uwzglednieniem przysztego
rozwoju gminy, odpowiedza kompleksowo
na potrzeby wszystkich mieszkancow.

Na pierwszym etapie konsultacje pozwalajg
na zebranie wnioskdw od mieszkancow,
przed sporzadzeniem projektu dokumentu.
W pozniejszym etapie, juz po sporzadzeniu
projektu dokumentu, mieszkancy moga
réwniez sktadac¢ uwagi do jego tresci.

Konsultacje sg sposobem, w jaki miesz-
kancy mogag wptynac na ksztatt przestrzeni
w swojej okolicy. Dla wtadz gminy to
okazja, by wystuchac potrzeb mieszkancow

w konkretnych kwestiach dotyczgcych prze-
strzeni. Najwazniejsze korzysci z konsultacji
spotecznych w planowaniu przestrzennym to:

X

wiedza na temat przyczyn powstania ta-
kiego, a nie innego projektu studium czy
planu miejscowego,

¥

mozliwo$¢ otwartego wyrazenia swoich
potrzeb i zaznaczenia brakow w infrastruk-
turze miejsca zamieszkania,

X

mozliwos¢ wystuchania i zrozumienia argu-
mentow ,drugiej strony”, czyli mieszkan-
céw o innych pogladach,

¥

wskazanie wartosci ponadmaterialnych,
ktorych autorzy dokumentu mogg nie znac,
jesli nie mieszkajg w okreslonym miejscu.




Planowanie przestrzenne to proces, w ktérym samorzgd

lokalny decyduje o przestrzennym rozwoju gminy. Mowi

o tym gdzie i jak realizowac inwestycje miejskie i prywatne.

Decyduje, gdzie powstang osiedla mieszkaniowe, szkoty

i drogi, czy ktéredy powinna poruszac sie komunikacja

publiczna. Bez planowania zylibysmy w chaosie. Mogtoby

to oznacza¢ chociazby brak szkoty na bardzo duzym Q Q
osiedlu, lub nie zapewnienie odpowiedniego dojazdu

tam, gdzie jest bardzo potrzebny.

Niniejsza broszura ma za zadanie pomdéc mieszkaricom
gminy poruszac sie w procesach planistycznych i zachecic¢
do udziatu w konsultacjach spotecznych.
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Real Estate Research Lab

Publikacja opracowat zespot think co. - real estate research lab, w sktadzie:
Przemystaw Chimczak, Tomasz Boje¢, Marcin Koszalski, Marta Zak
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Elaais Rzeczpospolita i Unia Europejska “
Europejski Fundusz Spote:
Wiedza Edukacja Rozwé) - Polska i = uropejski Fundusz Spateczny

Publikacja powstata ze srodkéw Unii Europejskiej w ramach projektu ,,Nowa jako$¢ konsultacji spotecznych
w planowaniu przestrzennym - Il edycja” realizowanego przez Fundacje Rozwoju Demokracji Lokalnej.




