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Przydatne linki:

1. obowigzujgca ustawa z dnia 27 marca

2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

. obowiqgzujgca ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane,

. broszura Stowarzyszenia na rzecz poprawy
Srodowiska mieszkalnego ODBLOKUJ
dotyczgca planowania przestrzennego,

. broszura Fundacji Wspomagania Wsi
dotyczgca procedury sporzgdzania planu,

5. bazy dobrych praktyk konsultacji spotecznych,
w tym dotyczgcych partycypacyjnego
planowania przestrzennego oraz projektowania
urbanistycznego.
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Czy redlizacje wszystkich niepozgdanych inwestycii
mMozna ograniczyC planem?
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Jak wyglada system
planowdania przestrzennego
w Krakowie?

System planowania przestrzennego na poziomie lokalnym jest jednolity dla
catego kraju, tzn. w kazdym miescie i w kazdej wsi przygotowuje sie dokumenty
urbanistyczne o podobnej tresci oraz strukturze. Odbywa sie to w sposdb, ktory
reguluje odgodrnie ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jej
przepisy wigzqg oczywiscie rowniez Urzgd Miasta Krakowa, wiec na tej podstawie
radny dzielnicowy moze ocenic prawidtowosc dziatan pracownikdw tej instytucii.

W Krakowie obowigzuje studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru catego miasta. Okresla ono dos¢ ogdlnie, w jaki
sposdb rozwijata bedzie sie gmina i jej poszczegdlne czesci, jednak jego ustalenia
sg wigzgce wytqgcznie dla prac Urzedu Miasta. W oparciu o regulacje zawarte

w tym dokumencie Prezydent Miasta Krakowa sporzgdza nastepnie miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, ktére zawierajq szczegdtowe wytyczne
dla nowych inwestycji. Nakazy i zakazy w nim zawarte obwigzujq juz kazdego, kto
prowadzi dziatania budowlane w granicach obszaru planu. Dzieje sie tak dlatego,

ze plan jest aktem prawa miejscowego.




Czym jest studium uwarunkowan

Kierunkéw zagospodarowania

przesfrzennego miasta?

Studium fo dokument miejski, ktéry wskazuje, w jaki sposéb zagospodarowana
i uzytkowana bedzie przestrzen Krakowa.

Odpowiada m. in. na nastepujgce pytania:

ktdre tereny bedq chronione przed zabudowq i w jakim zakresie?

w ktérych miejscach bedg mogty pojawic sie nowe budynki mieszkalne, ustugowe,
infrastruktury technicznej itd.?

jaki charakter bedqg miaty najwieksze skupiska miejsc pracy i gdzie bedq zlokalizowane?¢

W jaki sposodb bedzie rozwijat sie uktad komunikacyjny miasta, w szczegdlnosci
gdzie powstang gtowne drogi o roznym charakterze?

dla ktérych obszarow Prezydent Miasta w przysztosci musi — poniewaz wynika to z odrebnych
przepisdw prawnych lub rozgraniczenia specjalnych obszardw (przestrzeni publicznej lub handlu
wielkopowierzchniowego) — a takze chce sporzgdzi¢ plany?

Dokument sktada sie zasadniczo z dwoéch czesci:

e pod wzgledem merytorycznym — uwarunkowan, w ktérych omawiane sqg zjawiska wptywajgce

na rozwoj miasta (przyrodnicze, demograficzne, prawne itd.) oraz kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego m.in. we wspomnianym zakresie,

e pod wzgledem formalnym — czesci tekstowej oraz graficzne;.




Studium — wraz z rozstrzygnieciem w sprawie rozpatrzenia uwag z okresu konsultacji spotecznych — stanowi
zatgcznik do uchwaty w sprawie jego przyjecia. Prognoza oddziatywania na srodowisko, ktora powstaje
obowigzkowo w trakcie prac nad dokumentem, przechowywana jest osobno, ale tez stanowi informacje
publiczng, wiec mozna zawnioskowac o wglgd do nich.

Uwagd!

* Informacje o wymaganiach dot. zakresu i sposobu sporzgdzania studium znajdziesz
w artykutach 101 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

e Studium dla Krakowa znajdziesz tu: Biuletyn Informaciji Publicznej Miasto Krakow » Rozwoj miasta »
Planowanie Przestrzenne » Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.



https://www.bip.krakow.pl/%3Fbip_id%3D1%26mmi%3D48
https://www.bip.krakow.pl/%3Fbip_id%3D1%26mmi%3D48

Czym jest miejscowy
plan zagospodarowania
przesfirzennego?

Na bazie obowigzujgcego studium uchwalane sa plany
zawierajace szczegotowe i precyzyjne wymaganic:

dla nowych inwestycji na terenach niezabudowanych lub podlegajgcych przeksztatceniom,

* W zakresie ochrony istniejgcego zagospodarowania (np. dzielnice o charakterze zabytkowym,

tereny rolnicze i lesne).

Regulacje planu uszczegdtawiajqg ustalenia studium, poniewaz nie mogg ich naruszac.

Plan zawiera m.n. nastepujgce regulacje:

podziat na tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania (zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, jednorodzinna albo ustugowa, handel wielkopowierzchniowy,
zielen urzgdzona, lasy, komunikacja itd.),

zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz przestrzeni publicznych, a takze parametry i wskazniki
urbanistyczne, czyli linie zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy i terendw o funkcji biologicznej
w powierzchni dziatki budowalnej, zasady sytuowania nosnikdw reklamowych czy matej architektury itp.,

zasady ochrony srodowiska, dziedzictwa przyrodniczego i kulturowego, w szczegdolnosci normy w zakresie
ochrony przed hatasem,

wytyczne w zakresie uktadu drogowego (klasy techniczne, wskazniki parkingowe)
oraz systemy infrastruktury technicznej,

ustalenia wysokosci fzw. ,renty planistycznej”, ktorg nalicza sie, gdy wzrasta wartos¢ nieruchomosci
objetych planem.




W dokumencie mozna ponadto okreslic — jezeli ma to swoje uzasadnienie — sposdb usytuowania budynkow
w stosunku do drog, innych terendw publicznie dostepnych oraz granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke
elewaciji, pokrycie dachow, a takze minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Dokument sktada sie zasadniczo z dwodch czesci, ktdre obowiqzujg tgcznie: tekstowej, ktdra stanowi tresc
uchwaty, oraz graficznej — zatgcznika do aktu. Do uchwalonego planu powinny byc¢ podpiete rowniez dwa
inne dokumenty —rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag oraz o sposobie realizacji inwestycji w zakresie
infrastruktury, ktére musi zrealizowac miasto. Prognozy oddziatywania na srodowisko i skutkow finansowych,
ktore powstajg obowigzkowo w frakcie prac nad dokumentem, przechowywane sq osobno, ale tez stanowig
informacje publiczng, wiec mozna zawnioskowac o wglgd do nich.

Na podstawie plandw uzyskujemy pozwolenia na budowe, chcgc wznies¢ swoj dom, magazyn lub biurowiec.
Z drugiej strony Urzgd Miasta Krakowa moze nam takiej decyzji odmowic, jezeli nasz pomyst jest niezgodny
z planem.

Uwagal

* Informacje o wymaganiach dot. zakresu i sposobu sporzgdzania planu znajdziesz
w artykutach 151 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

* Informacje o obowiqgzujgcych i sporzgdzanych planach dla rownych obszarow w Krakowie znajdziesz tutq:
Biuletyn Informaciji Publicznej Miasto Krakdw » Rozwdj Miasta » Planowanie Przestrzenne.

e Jezeli szukasz ustalen planu dla konkretnej dziatki skorzystaj z miejskiego geoportalu.



https://www.bip.krakow.pl/%3Fdok_id%3D1361
http://www.krakow.pl/plan/

W jaki sposéb moge bra¢ udziat
w poszczegolnych procedurach
planistycznych jako radny
dzielnicowy?

Procedury sporzadza studium i planu sg do siebie bardzo podobne
i obejmuja nastepujace etapy:

podjecie uchwaty inicjujgcej przez Rade Miasta Krakowa, wskazujgcej w przypadku planu
rowniez granice obszaru, dla ktérego zostanie wykonany,

sktadanie wnioskow — okres jest poprzedzony ogtoszeniem w prasie i w sposdb zwyczajowo przyjety,
a takze przez obwieszczenie zamieszczone na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Krakowa,

tworzenie projektu dokumentu w czesci tekstowej oraz graficznej i jednoczesne rozpatrywanie wnioskow,

sporzgdzenie prognozy oddziatywania na srodowisko, a w przypadku planu rowniez prognozy
skutkdw finansowych,

posiedzenie Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, ktéra opiniuje przyjete rozwigzania,

uzgadnianie i opiniowanie projektu dokumentu z roznymi instytucjami oraz organami (np. Wojewodqg
i Zarzgdem Wojewddztwa, Regionalng Dyrekcjg Ochrony Srodowiska, Wojewddzkim i Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym, Wojewodzkim lub Miejskim Konserwatorem Zabytkow),

wytozenie do publicznego wglgdu oraz dyskusja publiczna nad zapisami urbanistycznymi — etap
poprzedzony jest ogtoszeniami we wspomnianej juz formie,

sktadanie uwag przez wszystkich zainteresowanych projektem regulacii,




* rozpatrzenie uwag przez Prezydenta Miasta Krakowa,

* podjecie uchwaty konczgcej procedure przez Rade Miasta Krakowa, ktéra pochyla sie rowniez
nad uwagami ztozonymi na etapie konsultacii.

Sqg zatem dwa ,,okienka konsultacyjne”, istotne nie tylko dla radnych dzielnicowych, ale dla wszystkich
mieszkancow: na etapie sktadania wnioskdw oraz w trakcie wytozenia planu do publicznego wglgdu (debata
oraz mozliwosc wniesienia uwag).

Powyzszy zakres to jednak wytgcznie minimum ustawowe, ktére Urzgd Miasta moze dowolnie rozszerzac,
Np. poprzez zorganizowanie warsztatow projektowych, dodatkowych spotkan i dyskusji z mieszkancami.

Dodatkowo dialog spoteczny mogqg rozbudowywac sami radni dzielnicowi, zapraszajgc np. na fora
mieszkancow.




W jaki sposéb ustala sie lokalizacje
inwestycji, gdy Rada Miasta
Krakowad nie uchwadlita planu

dla jakiegos$ obszaru?

W przypadku braku planu na obszarze, ktérym jesteSmy zainteresowani, warunki zabudowy ustala — wytgcznie
na wniosek inwestora — Prezydent Miasta Krakowa w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Decyzja ta okresla
zasady sytuowania nowych budynkdw lub rozbudowy istniejgcych obiektdw, a takze zmiany zagospodarowania
terenu w bardzo podobny sposob jak czyni to plan, cho¢ dotyczy zazwyczaj mniejszego fragmentu przestrzeni
miejskiej. Istotne jest rowniez to, ze wartos¢ parametrow urbanistycznych wylicza sie wytgcznie w oparciu

o analize sgsiedztwa (teren wokot obszaru inwestycji w odlegtosci nie mniejszej niz tfrzykrotna szerokosc¢ frontu
dziatki, czyli tej krawedszi, z ktdrej jest ona dostepna np. z drogi publicznej). Projektant planu ma w tym przypadku
wiecej swobody.

L punktu widzenia radnego dzielnicowego najwazniejsze jest to, ze w postepowaniu w sprawie ustalenia
warunkdw zabudowy biorg udziat wytgcznie jego strony, a nie wszyscy zainteresowani problematykg
urbanistycznqg. Stronami sq w rzeczywistosci najczesciej osoby wtadajgce dziatkami przylegtymi do terenu
inwestycji, nawet jezeli sprowadza sie to do stycznosci naroznikdw. Samo petnienie funkcji radnego
dzielnicowego nie uprawniania do wtgczenia sie w postepowanie i wnoszenia skutecznych protestow.

Jedynym wyjgtkiem od powyzszej reguty jest dostep do procedury organizacji pozarzgdowych, ktére w statucie
zawarty informacje o tym, ze bedqg zajmowaty sie sprawami z zakresu planowania przestrzennego. Z tego powodu
lokalne stowarzyszenia mogg by¢ waznym partnerem radnego dzielnicowego w staraniach o uporzgdkowanie
przestrzeni otoczenia, gdy nie jest ono objete granicami planu.




Czy redlizacje wszystkich
niepozadanych inwestycji
mozna ograniczy¢ planem?

Warunki urbanistyczne dla wiekszosci inwestycji architektonicznych mozna ustalic w planie, dlatego jest
to wtasciwe narzedzie do regulowania, w jaki sposéb bedzie rozwijato sie nasze sqgsiedztwo. W praktyce
ograniczenia lub wytyczne mozna wyznaczy¢ inwestorowi tylko wtedy, gdy stara sie o pozwolenie

na budowe lub gtasza roboty budowlane. Nie wszystkie inwestycje tego wymajq.

Lista inwestycji, dla ktorych jest to warunek obligatoryjny, znajduje sie w rozdziale czwartym ustawy Prawo
budowlane. Spis dziatan, ktdre nie wymagajg pozwolenia na budowe zostat umieszczony w art. 29, natomiast

tych, ktérych realizacje trzeba zgtosi¢ — art. 30. To zestawienie podlega czesto aktualizacji, dlatego warto
sprawdzac jego tresc.




Jakie skutki finansowe
dla miasta moze rodzi¢ plan?

W wyniku uchwalenia planu moze wzrosng¢ warto$s¢ nieruchomosci. Taka sytuacja zdarzy sie wowczas,
gdy dziatki rolne zostang przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng. Jezeli wtasciciel sprzeda
parcele przed uptywem 5 lat liczgc od daty wejscia planu w zycie, Urzgd Miasta pobierze od niego optate

obliczong jako procent od réznicy wartosci po i przed uchwaleniem dokumentu. Ten procent ustalony jest
na sztywno w tekscie planu.

W wyniku przyjecia aktu urbanistycznego moze zqjs¢ rowniez sytuacja odwrotna: wartos¢ nieruchomosci spadnie
(utracimy chociazby prawo do zabudowy) lub korzystanie z niej w dotychczasowy sposdb bedzie niemozliwe
albo znaczgco ograniczone (np. wytyczona zostanie droga przez naszg dziatke). Wowczas mozemy od miasta
zazqdac¢ odszkodowania za poniesiong rzeczywistqg szkode, wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Urzgd Miasta moze zrealizowac to roszczenie rowniez poprzez zaoferowanie nieruchomosci zamienne.




Kto i Kiedy Kontroluje
poprawnos¢ planu
lub moze go uchyli¢?

Plan po przyjeciu przez Rade Miasta Krakowa kierowany jest do Wojewody, ktory sprawdza, czy zostat
sporzgdzony prawidtowo, a pdzniej publikuje go w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Matopolskiego.

Jezeli bedzie miat istotne zastrzezenia, moze wydac zarzgdzenie nadzorcze, rozstrzygajgce o jego niewaznosci
w catosci lub czesci.

Ponadto, kazdy kto wykaze w tym swoj interes prawny, moze zaskarzy¢ plan do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Krakowie, ktory — ponownie — moze go uchylic w catosci lub czesci. Zdecyduje tak,

gdy stwierdyzi, ze: plan zostat sporzgdzony niezgodnie z zasadami, w istotny sposdb naruszono procedure
planistyczng lub organy przekroczyty swoje wtasciwosci. Przyktadem pierwszej sytuacji moze by<c wprowadzenie
nakazu — w celu ochrony jakosci przestrzeni publicznej — realizacji wejs¢ do lokali uzytkowych w budynkach

z chodnikdw przy drodze publicznej. Drugg niech ilustruje zaniechanie powtdrzenia konsultacji spotecznych,
gdy w wyniku pierwszej tury znaczgco zmieniono regulacje, a zainteresowani tg kwestig nie mieli mozliwosci
zapoznac sie z projektem dokumentu po korektach.

Poradnik powstat w ramach projektu “Aktywna Przestrzen w Dzielnicy”
i redlizowanego pilotazowo przez Fundacje Biuro Inicjatyw Spolecznych
programu “Radni-liderzy-politycy lokalni”




