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1.1

Wprowadzenie

Publikacja przeznaczona jest dla tych, ktorzy rozwazajg zastosowanie instrumentu planistycznego
miejscowego planu rewitalizacji, ale petni sg obaw i watpliwosci, czy warto podejmowac to
wyzwanie. Chcemy wesprze¢ takie rozwazania wskazujac pozytki i ryzyka, jakie niesie ze sobg
ta formuta planu miejscowego, ktéra cho¢ dostepna w polskim porzadku prawnym od 2015 r,,
nie zostata dotychczas szerzej zastosowana w praktyce planistycznej. W skomplikowanej materii
gospodarowania przestrzenig trudno zdecydowac sie na bycie pionierem, testujgcym nowe
mozliwosci. Jednak mozna juz, na podstawie zgromadzonego doswiadczenia, okresli¢ przydatnosc
mpr w réznych sytuacjach. Mozna wskazac te z nich, gdzie instrument ten okazuje sie wysoce
skuteczny, oraz te, w ktorych wysitek wtozony w prace planistyczne okazuje sie zbyt duzy w relacji
do potencjalnych efektéw. Publikacja ma przyblizy¢ czytelnikom istote mpr jako instrumentu
planistycznego oraz wskazac¢, w jakich sytuacjach warto rozwazy¢ jego zastosowanie. Dla tych,
ktérzy zdecyduja sie na jego zastosowanie, publikacja ma dostarczy¢ praktycznych informacji, jak
to narzedzie skutecznie wykorzystac.

Gmina to wspdlnota samorzadowa oraz przynalezne jej terytorium - tak stanowi ustawa
0 samorzadzie gminnym, a zasada ta osadzona jest w bardzo gtebokiej tradycji naszej cywilizacji.
Juz bowiem w starozytnym Rzymie stowem ,civitas” okre$lano zaréwno spotecznos¢, jak
i przestrzen, w ktorej ona zyje, a takze system prawny pozwalajacy tej spotecznosci funkcjonowac.
Zwiagzki wspolnoty mieszkancow z zamieszkiwanym przez nich terytorium sg wiec od wiekow
oczywiste. Odzwierciedla je tez wspodtczesna ustawowa lista zadan wiasnych gminy, zwigzanych
z zaspokajaniem zbiorowych potrzeb wspdélnoty. Sposréd 22 zadan, wymienionych w art. 7 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym (uSGm), az 12 taczy sie z problematyka przestrzenng, poczynajac
od otwierajacych te liste zagadnien tadu przestrzennego.

Troska o przestrzen, w ktérej funkcjonuje wspdlnota samorzadowa przejawia sie w praktycznych
dziataniach, do ktérych realizacji niezbedne s3 odpowiednie narzedzia. Jednym z nich jest
planowanie przestrzenne. Wszystkie narzedzia powinny by¢ doskonalone, aby odpowiadac
zmieniajagcym sie potrzebom, wyzwaniom czy aspiracjom. Ta dynamika dotyczy tez sfery
planowania przestrzennego. W Polsce dato sie to odczu¢ szczegodlnie podczas przejscia od
centralnie sterowanej gospodarki do gospodarki wolnorynkowej, opartej na prywatnej wtasnosci.
Transformacja ta wykazata, ze dotychczasowy system planowania przestrzennego nie jest
w stanie podota¢ nowym warunkom i wyzwaniom, wiec nalezato go zreformowac. Jednak reformy
te okazaty sie bardzo trudne, ztozone i nie zyskiwaty wsparcia wszystkich zainteresowanych
srodowisk. Stad kryzys planowania przestrzennego w Polsce, przekfadajacy sie tez na kryzys
w zagospodarowaniu i funkcjonowaniu przestrzeni: rozlewie osadnictwa, trudnosciach
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w koordynacji zamierzen rozwojowych, czy tez nieskutecznosci regulacji prawa miejscowego.
Wszystko to prowadzito do ograniczania aktywnej roli gmin w sferze troski o przestrzeh mimo
formalnie wysokiego usytuowania tych zagadnien w hierarchii zadan wtasnych gminy. Kryzys
przestrzeni powoduje pogarszanie stanu srodowiska, ale tez przektada sie na straty gospodarcze
— wyzsze koszty funkcjonowania wspoélnot i podmiotéw gospodarczych. Ale co najwazniejsze,
wprost lub posrednio wptywa negatywnie na funkcjonowanie lokalnej spotecznosci, czyli
wspolnoty, ktora jest gmina.

Ponad 60 lat temu Jane Jacobs w swojej stynnej ksigzce ,Smier¢ i zycie wielkich miast Ameryki’,
zakwestionowata paradygmat rozwoju przestrzennego opartego wylacznie o kryteria
ekonomiczne. Wskazata przy tym na kluczowa role w spotecznosci lokalnej w przeksztatcaniu
przestrzeni miejskiej. Pisata: ,Miasta maja zdolnos¢ dostarczania czegos kazdemu, tylko
dlategoitylko wtedy, gdy sa one tworzone przez kazdego”'. Autorka uwazata, ze aby zapewnic
miastom witalnos¢ i roznorodnos¢, nalezy miedzy innymi podmiotowo traktowac spotecznosc
miejska. W dzisiejszym Swiecie wtaczenie spoteczne uznaje sie za najwazniejszy cel procesu
planowania, obok efektywnosci ekonomicznej i bezpieczehstwa srodowiskowego. Rozbudowa
partnerstw wiadzy publicznej z mieszkanncami i innymi podmiotami, w tym gospodarczymi, ma
nie tylko wymiar polityczny, Swiadczacy o pogtebianiu demokracji, ale jest tez waznym czynnikiem
ekonomicznym. W obecnych warunkach sprostanie rozbudzonym aspiracjom uzytkownikow i ich
oczekiwaniom na coraz wyzszy standard przestrzeni publicznych, wymaga naktadéw finansowych
przekraczajacych na ogét mozliwosci wspdlnot samorzadowych. Zaangazowanie podmiotow
zewnetrznych pozwala zmniejszy¢ luke finansowa, gdyz czes¢ zadan moze by¢ realizowanych ze
srodkow prywatnych. Takie sg doswiadczenia i mozliwosci procesu rewitalizacji, a proponowane

1 Jane Jacobs:,Smier¢ i zycie wielkich miast Ameryki’, 1961; motto Swiatowego Forum Miejskiego (World Urban
Forum) 2014 - ONZ
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w ramach dotyczacych go regulacji instrumenty planistyczne maja poméc w realizacji takiego
nowego modelu rozwoju.

Dzi$s w Polsce zastanawiamy sie, czy miasta maja by¢ ,dla nas’, czy tez powinny byc¢ ,nasze” -
w jakim wymiarze spotecznosc lokalna ma wspotuczestniczy¢ w rozwoju swojego terytorium
i decydowac o jego przysztosci, dopetniajac dziatania wiadz. Poligonem doswiadczalnym takiego
wspotuczestnictwa staty sie programy rewitalizacji. To dzieki doswiadczeniom rewitalizacyjnym
dtugo oczekiwane reformy systemu planowania przestrzennego nabraty nowego animuszu.
Po blisko 30 latach zaniedban pojawity sie propozycje nowych jakosciowo rozwigzan w sferze
instrumentacyjnej planowania przestrzennego - odpowiadajace rzeczywistym potrzebom,
precyzyjnie adresowane do wybranych ograniczonych obszaréw, nastawione na skutecznosc¢
realizacyjng dzieki dziataniom w partnerstwach wielu podmiotéw. Jedng z takich grup
instrumentow jest miejscowy plan rewitalizacji.

Ustawa o rewitalizacji (UREW) wprowadzita szereg nowych narzedzi zarzagdzania rozwojem na
poziomie lokalnym. Poza narzedziami zwigzanymi bezposrednio z samym procesem rewitalizacji
znaczaco rozszerzyta instrumentarium planowania przestrzennego, nowelizujgc ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Szczegolne miejsce wsréod tych nowych
narzedzi zajmuje miejscowy plan rewitalizacji, ktdremu poswiecona jest niniejsza publikacja.

Instrument ten od poczatku swego obowigzywania wzbudzat powszechne zainteresowanie. Wielu
widziato w nim sposéb na rozwigzanie problemow przestrzennych, wobec ktérych dotychczasowe
narzedzia, przede wszystkim miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (mpzp), byty
bezsilne. Jednakze niewiele gmin w praktyce podjeto dziatania zmierzajace do wykorzystania tego
nowego instrumentu. Posrod wielu watpliwosci co do rzeczywistej skutecznosci tego narzedzia,
pojawiaty sie tez obawy co do stopnia komplikacji jego przygotowania i procedowania. Stad
mimo uptywu kilku lat praktyka stosowania miejscowego planu rewitalizacji jako instrumentu
planistycznego jest wcigz ograniczona.

Celem tej publikacji jest przyblizenie czytelnikom mozliwosci, jakie daje grupa instrumentéw
zwigzana z miejscowym planem rewitalizacji. Problematyka ta powinna zainteresowac lokalnych
politykéw, przedstawicieli administracji samorzadowej, a takze ekspertéw z zakresu planowania

przestrzennego. Bardzo pozyteczne instrumenty, ktore sg do dyspozycji, mogg by¢ bardzo

przydatne i skuteczne.

W dniu 7 lipca 2023 r. Sejm RP uchwalit ustawe o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw. Nowelizacja wprowadza istotne zmiany
w planowaniu przestrzennym na poziomie gminy. Z obiegu prawnego wycofane zostanie studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Zastgpia je:
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« plan ogdlny gminy - akt planowania przestrzennego o randze aktu prawa miejscowego,
» obowigzkowa strategia rozwoju gminy lub strategia rozwoju ponadlokalnego.

Studia beda obowigzywac¢ do czasu uchwalenia przez gminy planéw ogélnych, lecz nie dtuzej
niz do 31 grudnia 2025 roku. Rozpoczete projekty studium, ktére przed wejsciem w zycie ustawy
zostaty przekazane do opiniowania i uzgodnien bedg mogty by¢ dokonczone.

W zwigzku z powyzszym - zastosowane w niniejszym podreczniku odniesienia do przepiséw
prawnych w sprawie studium gminy stracg swoja aktualnos¢ najpdzniej 31 grudnia 2025
roku. Powigzane z nimi informacje merytoryczne dotyczace dobrych praktyk w planowaniu
przestrzennym w zakresie opracowania miejscowego planu rewitalizacji moga by¢ wykorzystane
w pracach nad ustaleniami i rekomendacjami w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki
przestrzennej w gminie dotyczacymi zasad ksztattowania zagospodarowania przestrzennego
na obszarach zdegradowanych i obszarach rewitalizacji w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego. Opisuje to art. 10e ust. 3. pkt 5) lit j) ustawy o samorzadzie gminnym.

1.2

Nowe instrumenty planistyczne rewitalizacji

Przyjeta w 2015 roku ustawa o rewitalizacji (UREW) usystematyzowata regulacje dotyczace
problematyki rozwoju lokalnego nie tylko w aspekcie rewitalizacji, ale szerzej, wiaczajac w to
sfere planowania przestrzennego. To ona wprowadzita przetomowy mechanizm bilansu terenéw
przeznaczonych pod zabudowe w studiach uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego, co stworzyto podstawy do ograniczania jednego z najwiekszych problemoéw
polskiej transformacji w sferze przestrzennej - rozlewu osadnictwa. Ale wprowadzita takze szereg
innych nowatorskich rozwigzan, ktore powoli przebijajg sie do praktyki polityki lokalnej — nalezy
tu wymieni¢ przede wszystkim, oprocz samego gminnego programu rewitalizacji, dwie zupetnie
nowe grupy instrumentéw sterowania procesami rozwoju lokalnego: specjalng strefe rewitalizacji
(ssr) oraz mpr.

Specjalna strefa rewitalizacji (ssr) jako pierwsza grupa tych specyficznych instrumentow
nakierowana jest przede wszystkim na rozwdj mieszkalnictwa. Ustanawia sie jg po uchwaleniu
i w zgodzie z ustaleniami gminnego programu rewitalizacji w celu zapewnienia sprawnej realizacji
przedsiewziec rewitalizacyjnych, na okres nie dtuzszy niz 10 lat. Uchwata rady gminy w sprawie
ustanowienia na obszarze lub wybranych podobszarach rewitalizacji takiej strefy stanowi akt
prawa miejscowego. Rodzajem przedsiewzie¢ szczegdlnie wspieranych poprzez ten mechanizm
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jest budowa lub przebudowa budynkoéw stuzacych rozwojowi spotecznego budownictwa
czynszowego (sbc) na obszarze strefy, przewidziana w gminnym programie rewitalizacji w ramach
podstawowych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych. Ustawa uznaje takie przedsiewziecia za cel
publiczny w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami (UGN), co utatwia prowadzenie
polityki lokalnej w tym zakresie i operacyjne zarzadzanie w sposéb zblizony do zarzadzania
podstawowymi systemami infrastruktury. Ponadto instrument specjalnej strefy rewitalizacji
pozwala na stosowanie przez gmine bonifikat przy sprzedazy nieruchomosci, wzmacnia pozycje
jej przedstawicieli we wspdlnotach, gdzie jest ona wspétwtascicielem nieruchomosci, pozwala na
stosowanie mechanizmu dotacji publicznych do prywatnych remontow i przebudowy budynkow
mieszkalnych. Dzieki temu mechanizmowi mozna skuteczniej chroni¢ wartosci kulturowe
tradycyjnej zabudowy na zdegradowanych obszarach gmin, nie tylko w odniesieniu do obiektéw
zabytkowych. Instrument specjalnej strefy rewitalizacji utatwia tez przeprowadzki lub eksmisje
lokatoréw na czas remontu obiektow. Utatwia rowniez stosowanie przez gmine prawa pierwokupu
nieruchomosci. Na obszarze strefy gmina jest zwolniona z obowigzku wptaty odszkodowan do
depozytu sgdowego, a putap optaty adiacenckiej zwiekszony moze by¢ do wysokosci 75%.

Spoteczne budownictwo czynszowe stosuje formute nierynkowego dostepu dolokalimieszkalnych
powstatych wwyniku realizacji przedsiewziecia budowlanego, na podstawie kryteriéw okreslonych
przez organy wtadzy publicznej. Przedsiewziecie takie powinno by¢ realizowane przez spoteczna
inicjatywe mieszkaniowa lub towarzystwo budownictwa spotecznego, ktérych udziatowcem jest
jednostka samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa, albo tez alternatywnie przedsiewziecie
to powinno by¢ realizowane przy wsparciu srodkami publicznymi. Warto zaznaczy¢, ze lokalizacje
tego rodzaju inwestycji nalezy okresli¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
wskazujgc dla odpowiednich nieruchomosci (dziatek ewidencyjnych) przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg warunek, ze realizacja zabudowy na tych terenach nastgpi¢ ma
w ramach realizacji inwestycji celu publicznego. Tak wiec wykorzystanie tego instrumentu wigze
sie rowniez z dziataniami w sferze planowania przestrzennego.

Druga grupa instrumentow wprowadzonych w 2015 roku przez ustawe o rewitalizacji kryje sie
pod zbiorczg nazwa miejscowy plan rewitalizacji (mpr), ale w praktyce obok samego miejscowego
planu rewitalizacji sktada sie, podobnie jak ssr, z kilku wzglednie autonomicznych elementow:

» nieobecnejw mpzp wizualizacji,ataknaprawde lezacejw tle metodyki koncepcji urbanistycznej,
czyli tradycyjnego instrumentu kreowania przestrzeni miejskiej, nieco zapomnianego
w praktyce planowania przestrzennego, ktére w swej ewolucji ograniczyto sie przede wszystkim
do dysponowania funkgji terenéw, czesto z pominieciem zagadnien kompozycji przestrzeni
i projektowania jej form;
zawieranej fakultatywnie juz po uchwaleniu mpr przewidzianej w nim umowy urbanistycznej,

jako instrumentu dywersyfikacji Zzrédet finansowania proceséw rozwoju, w tym wspierania

partnerstw sektora publicznego z podmiotami prywatnymi, deweloperami, ustugodawcami,
czy tak zwanym trzecim sektorem - organizacjami pozarzagdowymi.
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1.3

Skutecznosc dziatania

Jedna z podstawowych przyczyn nieskutecznosci polityki przestrzennej zapisanej w sukzp, jest
wydawanie decyzji o warunkach zabudowy, ktorych umocowanie prawne scisle nie wigze ich
z obowiazujagcym dokumentami planistycznymi. Dlatego faktyczny ,ruch inwestycyjny” w gminie
czesto przebiega w luznym zwigzku z deklarowang lokalng polityka przestrzenng, co jednoczesnie
utrudnia proces planowania. Trudno bowiem ustali¢ ,punkt poczatkowy”, do ktérego powinny
sie odnosi¢ nowe, planowane zmiany. Dlatego wazne jest okresowe ,zamrozenie” wymykajacych
sie spod kontroli gminy procesdw inwestycyjnych, aby sporzadzany plan zagospodarowania
przestrzennego odwotywat sie do rzeczywistego stanu zagospodarowania przestrzeni. Z tego
powodu w przypadku przystapienia do sporzadzenia mpzp postepowanie administracyjne
w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy mozna zawiesi¢ na czas nie dtuzszy niz 9 miesiecy od
dnia zlozenia przez zainteresowanego wniosku w tej sprawie. Ustawa o rewitalizacji umozliwita
wydtuzenie tego okresu. W przypadku podjecia przez rade gminy uchwaty o wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, albo uchwaty w sprawie ustanowienia na obszarze
rewitalizacji specjalnej strefy rewitalizacji, rada gminy moze odmoéwic wszczecia postepowania lub
zawiesi¢ wszczete postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli wnioskowana
inwestycja jest objeta zakazem okreslonym w tej uchwale. Wprowadzenie zakazu wydawania
decyzji o warunkach zabudowy terenu dla wszystkich albo wyszczegdlnionych zmian sposobu
zagospodarowania oznacza ograniczenie elementéw niepewnosci wynikajgcych z procedury
administracyjnej, na przyktad rozbieznosci interpretacyjnych w zakresie analizy urbanistycznej,
czy rozstrzygnie¢ samorzadowego kolegium odwotawczego. Tym samym pozostawia wszelkie
decyzje w sprawach przeznaczenia nieruchomosci i parametréw jej zabudowy w rekach gminy.
Sa to normy prawa administracyjnego, ktdre wzmacniajg pozycje negocjacyjng samorzadu
w relacjach z inwestorami prywatnymi. Jednoczesnie nalezy pamieta¢, ze wprowadzenie zakazu
wydawania decyzji o warunkach zabudowy w zbyt szerokim zakresie i na zbyt rozlegtym obszarze,
na przyktad nacatym obszarze rewitalizacji—moze spowodowa¢, w obliczu dtugotrwatych procedur
sporzadzania planu, paralizinwestycyjny i wstrzymanie wszelkich proceséw budowlanych. Nalezy
wiec stosowac ten instrument ze szczegolng ostroznoscia.
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1.4

Od czego zacza¢?

Miejscowy plan rewitalizacji jest instrumentem ze sfery planowania przestrzennego, ale realizuje
przede wszystkim potrzeby procesu rewitalizacji. Przyniost w naszym systemie planistycznym
bardzo ciekawe i nowatorskie mozliwosci, ktore przywracaja tradycyjne myslenie o urbanistyce,
jako sztuce ksztattowania miasta. By¢ moze niektorzy urbanisci czujg pokuse, by zastosowac
je takze w innych okolicznosciach, jednak instrument ten dedykowany jest na razie wytacznie
dziataniom w ramach procesu rewitalizacji, realizowanego na podstawie gminnego programu
rewitalizacji. Dlatego juz w rozdziale wprowadzajagcym omowione sg podstawowe pojecia
zwigzane z rewitalizacja, dla tych czytelnikow, ktdrym problematyka ta jest mniej znana. Nastepnie
tres¢ ksiazki utozona jest tak, by najpierw mowi¢ o tym, czym jest miejscowy plan rewitalizacji
i jakie posiada szczegdlne cechy. Pozwoli to czytelnikom zastanowic sie i ewentualnie przekonac,
czy bytby dla nich przydatny. Dopiero w dalszej czesci opisujemy, jak taki plan sporzadzic.

W drugim rozdziale odwotujemy sie juz do szerszego grona osdb, ktore decyduja o ewentualnym
zastosowaniu tego nowego instrumentu. Wskazujemy ré6zne argumenty,za” i ,przeciw’, ale tez, jak
zwiekszac szanse powodzenia takiej inicjatywy — przede wszystkim poprzez celowe i precyzyjne
okreslenie obszaru planu. Sugerujemy takze, by decyzje o uzyciu mpr podejmowac w szerokim
interdyscyplinarnym gronie decydentdw i interesariuszy.

W trzecim rozdziale staramy sie pokazac, jak scisle mpr taczy sie z calym procesem rewitalizacji,
szczegoblnie w kwestii procesu partycypacyjnego i zaangazowania interesariuszy. Aby zyskac
spoteczne przyzwolenie na zastosowanie tego narzedzia nie wystarczy stosowanie wytacznie
procedur wynikajacych ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Debate
z interesariuszami nalezy znaczaco rozszerzy¢ a nawet zacza¢ przed ostateczng decyzjg
o przystapieniu do planu. Bez tego inicjatywa ta prawdopodobnie skoriczy sie fiaskiem.

W czwartym rozdziale podajemy przyktady celow rewitalizacyjnych, ktérych osiggniecie bez
instrumentu miejscowego planu rewitalizacji bytoby niemozliwe lub trudne. Celem tych
przyktadow jest utatwienie czytelnikom oceny, czy ich lokalne pomysty i aspiracje uzyskatyby
odpowiednie wsparcie dzieki uzyciu szerokiego instrumentarium zwigzanego z mpr.

W pigtym rozdziale omawiamy zasady sporzadzania mpr, podkreslajgc wady i zalety oparcia jego
zapiséwna koncepcji urbanistycznej i jej wizualizacji. Jest to cecha wyrdzniajagca nowa formute
planu od formuty dotychczasowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Niesie ona ze sobg wiele zalet zwigzanych zwtaszcza z poszanowaniem dziedzictwa kulturowego
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na obszarach srédmiejskich, ale z drugiej strony wymaga znacznie wyzszych naktadéw i wysitku
organizacyjnego. Rodzi tez okreslone, nowe ryzyka.

W sz6stym rozdziale omawiamy tryb sporzadzania miejscowego planu rewitalizacji, wskazujac na
jego specyfike w poréwnaniu z tradycyjnymi planami miejscowymi, wynikajgcg miedzy innymi
z powigzan z szerszym procesem rewitalizacji.

W kolejnych rozdziatach tryb ten doprecyzowujemy, poczawszy od przystapienia do planu, zasad
jego formutowania z przyktadami konkretnych zapiséw, poprzez proces opiniowania i uzgodnien,
debate publiczng oraz koricowe uchwalanie. We wszystkich tych fazach ukazane zostang
towarzyszace im czynnosci dodatkowe. Czesc tej wiedzy wynika z dorobku praktycznego autoréw,
zwigzanego z konkretny mi obszarami oraz, miedzy innymi, miejscowym planem rewitalizacji,
ktéry juz zostat uchwalony.

W jedenastym rozdziale omawiamy kwestie zwigzane z wdrazaniem planu - wskazujemy tam na
zasadnos$¢ dywersyfikacji Zzrodet finansowania inwestycji objetych planem. To jest réwniez jedna
z podstawowych cech nowego instrumentu planistycznego, oferujgcego miedzy innymi formute
Lumowy urbanistycznej’, pozwalajacej na skuteczne wspétfinansowanie inwestycji miejskich
ze srodkow prywatnych. Jest to bardzo obiecujace, ale tez posiada szereg ograniczen i niesie
okreslone ryzyka, ktére warto znac przed podjeciem decyzji o ich zastosowaniu.

W dwunastym rozdziale, traktowanym jako zatacznik, opisujemy obowigzkowy i fakultatywny
zakres miejscowego planu rewitalizacji. Pokazujemy, czego jego ustalenia moga dotyczyc. Jest
to szczegodtowa interpretacja kluczowego artykutu 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z odwotaniami do innych przepisow.

Mamy nadzieje, ze lektura tej ksigzki naktoni czytelnikow do gtebszego przemyslenia zasadnosci
zastosowania instrumentu planistycznego, jakim jest mpr. Chcemy namoéwic do tego, bo wydaje
sie, ze spotyka sie on ze zbyt duzg nieufnoscia. Ta nieufnos¢ w wielu przypadkach prowadzi do
zaniechania uzycia mpr, cho¢ mogtoby by¢ ono bardzo pomocne w osigganiu lepszych efektéw
rewitalizacji.
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Rysunek 1 Wielopodmiotowos$¢ dziatari zwigzanych z odnowa urbanistyczng — przyktad Ruda Slaska.
Zrédto: archiwum autora, Ruda Slgska — Towarzystwo Urbanistéw Polskich, Slgski Zwigzek Gmin i Powiatéw,
2017

W procesach odnowy urbanistycznej czesto mamy do czynienia z drobnymi rozproszonymi
przedsiewzieciami, ktore sg wzajemnie komplementarne (uzupetniajace sie). Cze$¢ z nich jest
domeng sektora publicznego, ale wiele wynika z aktywnosci podmiotéw prywatnych i jest przez
nie finansowana, ze wsparciem publicznym lub bez niego. Dopiero suma tych rozproszonych
dziaftan iinwestycji, w ktorych konieczne jest zaangazowanie wielu interesariuszy, w tym wtascicieli
i uzytkownikéw nieruchomosci, przynosi koncowy sukces w postaci spotecznej, ekonomicznej
ifizycznej, atakze wizerunkowejnaprawy.W procesie rewitalizacji wskazujemy ogniskawymagajace
koordynacji takich réznorodnych dziatan i na nich koncentrujemy program rewitalizacji. Jednym
z narzedzi koordynacji aktywnosci wielu réznorodnych podmiotéw ze sfery publicznej oraz
prywatnych jest wtasnie miejscowy plan rewitalizacji.
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ROZDZIAL 2

ZANIM ZDECYDUJEMY O UZYCIU
TEJ FORMULY PLANU




2.1

Kontekst rewitalizacji

Zanim przystapimy do omawiania szczegétowych kwestii zwigzanych z miejscowym planem
rewitalizacji warto usystematyzowac i przyblizy¢ mniej zorientowanym czytelnikom podstawowe
kwestie zwigzane z rewitalizacja, w ujeciu, jakie przyjeto w ustawie o rewitalizacji.

Podstawowe pojecia z zakresu rewitalizacji

Rewitalizacja Kompleksowy proces przemian przestrzennych, spotecznych i ekonomicznych, majacy
na celu wyprowadzenie terenu ze stanu kryzysowego i prowadzacy do trwatego
rozwoju, w tym do poprawy jakosci zycia lokalnej wspdlnoty. Zapis ustawowy [UREW
- 2015]: rewitalizacja stanowi proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw
zdegradowanych, prowadzony w sposoéb kompleksowy, poprzez zintegrowane
dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane
terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego

programu rewitalizacji.

Program rewitalizacji Program wieloletnich dziatarn w sferze przestrzennej, spotecznej i ekonomicznej,
prowadzacy w okresie okoto 20 lat do rewitalizacji terenu znajdujacego sie w stanie
kryzysowym, opracowywany i realizowany w sposéb okreslony w przepisach:
programy rewitalizacji przed 2015 rokiem - powigzane z dokumentami
wdrozeniowymi funduszy europejskich, tworzone i realizowane w oparciu
o ustawe o samorzadzie gminnym;
Lokalne Programy Rewitalizacji tworzone i realizowane na podstawie ,Wytycznych
w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020" [Minister
Rozwoju 2015/2016], przyjmowane i realizowane takze po wejsciu w zycie ustawy
o rewitalizacji;
Gminne Programy Rewitalizacji tworzone i realizowane na podstawie Ustawy
o rewitalizacji z 9 pazdziernika 2015 roku - Dz. U. 2015 poz. 1777 z pézn. zm), od
1 stycznia 2024 roku wytaczna formuta takich programoéw, jesli gmina chce ubiegac

sie o dofinansowanie procesu rewitalizacji.
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Obszar zdegradowany

Obszar, na ktérym zidentyfikowany zostat stan kryzysowy, tj. stan spowodowany
koncentracja negatywnych zjawisk i proceséw spotecznych oraz towarzyszacych
im (wg ustawy co najmniej jednego) negatywnych zjawisk w innych sferach:
ekonomicznej, srodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej lub technicznej, ktére
facznie spowodowaty trwalg degradacje obszaru. Moze by¢ on podzielony na

podobszary, w tym podobszary, ktére nie posiadajg wspdlnych granic.

Obszar rewitalizacji

Catos¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego, na ktérym zamierza sie prowadzi¢
rewitalizacje (opracowuje sie i realizuje program rewitalizacji), ktéry cechuje
koncentracja negatywnych zjawisk oraz znaczenie dla rozwoju lokalnego. Moze on
obejmowac nie wiecej niz 20% obszaru gminy i by¢ zamieszkatym przez nie wiecej niz
30% jej mieszkancow. Moze tez obejmowac niezamieszkate tereny poprzemystowe,
w tym poportowe i powydobywcze, tereny powojskowe albo pokolejowe, na ktérych
wystepuja negatywne zjawiska, moga one wejs¢ w sktad obszaru rewitalizacji wytgcznie
w przypadku, gdy dziatania mozliwe do przeprowadzenia na tych terenach przyczynia

sie do przeciwdziatania negatywnym zjawiskom spotecznym.

Interesariusze

Podmioty zaangazowane w proces rewitalizacji lub biernie w nim uczestniczace:
mieszkancy obszaru rewitalizacji oraz wtasciciele lub uzytkownicy nieruchomosci
na tym obszarze;
pozostali mieszkarcy gminy;
podmioty prowadzace na obszarze gminy dziatalno$¢ gospodarcza;
podmioty prowadzace na obszarze gminy dziatalnos¢ spoteczng, w tym organizacje
pozarzadowe i grupy nieformalne;
samorzad terytorialny i jego jednostki organizacyjne;
organy witadzy publicznej i inne podmioty realizujagce na obszarze rewitalizacji
uprawnienia Skarbu Panstwa.

Rolg gminy jest przygotowanie, koordynowanie i tworzenie warunkéw do prowadzenia

rewitalizacji, a takze jej prowadzenie w zakresie swoich wtasciwosci/kompetencji (zadan

wiasnych), ale jedng z najwazniejszych rél gminy w tym procesie jest zapewnienie

aktywnego udziatu interesariuszy.
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Przedsiewziecie Realizowane na okreslonym terenie przedsiewziecie, bedgce czescia programu

rewitalizacyjne rewitalizacji, w ramach ktérego realizowane sg zadania inwestycyjne, spoteczne

i ekonomiczne:

» podstawowe (szczegdtowo zaplanowane),

« uzupetniajace (rekomendowane, dopuszczone).

Przedsiewziecia rewitalizacyjne moga by¢ realizowane réwniez poza obszarem

rewitalizacji, jezeli wynika to z ich specyfiki. Zaktada sig, ze w procesie rewitalizacji, dla

zapewnienia trwatosci jego efektéw, powinny by¢ realizowane réwnolegle dwa rodzaje

przedsiewziec - projektéw:

» twarde - budowa lub rozbudowa albo remont infrastruktury, remonty budynkéw,
przestrzeni publicznych, zakup urzadzen

(np. pojazddéw), rekultywacja terenu, takze wsparcie podobnych dziatan w sektorze

prywatnym (pomoc publiczna);

« miekkie - projekty w sferze spotecznej, gospodarczej, srodowiskowej, polegajacej
na zmianie (stymulowaniu) zachowan, edukacji, wigczeniu spotecznym, wzroscie

zaangazowania, eliminacji barier spotecznych.

Gentryfikacja Proces dowartosciowywania starych dzielnic miast droga realizacji inwestycji,
najczesciej prywatnych, zmierzajacych do utworzenia z nich obszaréw o wysokiej
atrakcyjnosci dla dobrze sytuowanych nabywcéw badz najemcow lokali mieszkalnych
i uzytkowych. Jezeli dotyczy to obszaréw zamieszkiwanych dotychczas przez ludnos¢
ubozsza, to zostaje ona z takich terendéw wyparta. Interwencje instrumentami
rewitalizacji majg m.in. zapobiec takim procesom, gdyz ich celem jest ,ozywienie”

spoteczne mieszkajgcej tam dotychczas ludnosci.

Komitet rewitalizacji Forum wspotpracy i dialogu interesariuszy z organami gminy w sprawach dotyczacych

przygotowania, prowadzenia i oceny rewitalizacji; petni funkcje opiniodawczo-

doradcza wojta, burmistrza albo prezydenta miasta.

Gminny program rewitalizacji jest powigzany z dokumentami planistycznymi gminy. Po pierwsze,
jesli w obowiazujacym studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy okreslono obszary charakteryzujace sie cechami obszarow zdegradowanych, dopuszcza
sie podjecie uchwaty w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji bez
koniecznosci sporzadzania i zatgczenia do wniosku obszernej diagnozy delimitacyjnej [art. 12.
uREW].

Ponadto sam gminny program rewitalizacji musi zawiera¢ opis powigzan, miedzy innymi, ze
studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz wskazywac
sposob realizacji tego programu w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego,
w tym zakres niezbednych zmian w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz koniecznych do uchwalenia albo zmiany miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego [art. 15. uREW]. W przypadku, gdy ustalenia gpr bylyby
niezgodne ze sukzp, nalezy przeprowadzi¢ postepowanie w sprawie zmiany studium, w celu
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jego dostosowania do gminnego programu rewitalizacji. Je$li zmiana studium dotyczy wytacznie
uzupetnienia tego dokumentu o zasiegi obszaru rewitalizacji, postepowanie takie prowadzi sie
bez procedury wnioskéw do studium oraz dopuszcza sie wéwczas jednoczesne prowadzenie
postepowania w sprawie uchwalenia albo zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Oba rodzaje postepowan mozna wszcza¢ nawet przed ostatecznym uchwaleniem
gpr [art. 20. uREW]. Ale jak stwierdzono juz wyzej, w tym trybie zmiany studium mozemy jedynie
uzupetni¢ dokument o zasiegi obszaru czy podobszaréw rewitalizacji. Dokonywanie innych zmian
wymaga zastosowania normalnej procedury aktualizacji studium.

W gminnym programie rewitalizacji nalezy rowniez wskaza¢ miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego konieczne do uchwalenia albo zmiany [art. 15. uUREW]. Tym samym, aby moc
rozpoczac realizacje miejscowego planu rewitalizacji, jego sporzadzenie musi by¢ przewidziane
w gpr.

W przypadku wskazania w gpr koniecznosci uchwalenia miejscowego planu rewitalizacji, w tym
takze poprzez procedure aktualizacji obowigzujacego mpzp, nalezy wskazac granice obszaréw,
dla ktoérych mpr bedzie procedowany, wytyczne w zakresie ustalen tego planu, a takze zasady
scalania i podziatu nieruchomosci [art. 12. uREW].

Mpr mozna uchwali¢ dla catosci albo czesci obszaru rewitalizacji, przy czym granice nie musza
pokrywac sie z granicami obszaru czy tez podobszaréw rewitalizacji, ale jego zasieg musi miescic¢
sie w catosci w obszarze rewitalizacji. [art. 37f uPZP]. Co wiecej, przepisy przewidujg w przypadku
miejscowego planu rewitalizacji mozliwos¢ dziatania w sposéb, ktéory mozna by okreslic
terminem ,sera szwajcarskiego” Polega ona na tym, ze w przypadku gdy stan zagospodarowania
nieruchomosci potozonych w zwartym obszarze projektowanego planu nie wskazuje na
koniecznos¢ dokonania na tym fragmencie przestrzeni zmian w formie ustalen planistycznych,
gmina moze wytaczy¢ te nieruchomosci z obszaru objetego planem [art. 37g uPZP].

Miejscowy plan rewitalizacji moze tez powsta¢ w wyniku aktualizacji mpzp. Jezeli na catosci
albo czesci obszaru rewitalizacji obowigzuje plan miejscowy i zostat uchwalony gminny
program rewitalizacji, miejscowy plan rewitalizacji mozna réwniez uchwali¢ w wyniku zmiany
obowiazujacego dotad mpzp [art. 37f uPZP].
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2.2

Argumenty,za” i ,przeciw”

Miejscowy plan rewitalizacji jest instrumentem planistycznym znaczaco silniejszym od
klasycznego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jego sita przejawia
sie w glebszym zakresie regulacji, co pozwala na okreslenie znacznie szerszego wachlarza
réznego typu ustalen, dotyczacych obszaru jego obowigzywania. Ustalenia te nie dotycza
tylko sposobu zagospodarowania terenu, ale réwniez sposobu jego funkcjonowania, czego
nie obejmowaly klasyczne plany miejscowe. Jednoczesnie, podobnie jak dotychczasowy
instrument, ustalenia te wprowadza sie¢ w formule prawa miejscowego, bezposrednio
wigzacego obywateli i podmioty gospodarcze.

Zakres dodatkowych ustalen mpr wzgledem mpzp:

1. zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej zabudowy
z zabudowg istniejaca;
ustalenia dotyczace charakterystycznych cech elewacji budynkow;
szczegotowe ustalenia dotyczace zagospodarowania i wyposazenia terendéw przestrzeni
publicznych, w tym urzadzania i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu na drogach
publicznych oraz przekrojow ulic;
zakazy i ograniczenia dotyczace dziatalnosci handlowej lub ustugowej;

5. maksymalna powierzchnia sprzedazy obiektéw handlowych, w tym obszary rozmieszczenia
obiektéw handlowych o wskazanej w planie maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich
dopuszczalna liczba;

6. zakres zobowigzan inwestorow do budowy na nieruchomosciach niezabudowanych na swdj
koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupetniajacych w postaci
niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych
lub przeznaczonych na potrzeby dziatalnosci kulturalnej, spotecznej, edukacyjnej lub
sportowej, wykonywanej przez podmioty prowadzace dziatalno$¢ na obszarze rewitalizacji,
ktérych gtéwnym celem nie jest osiggniecie zysku, na podstawie zawartej z gming umowy
urbanistycznej — w zakresie wskazanym w tym planie.

Te nowe mozliwosci okupione sg jednak rozszerzeniem formuty sporzadzania tego typu planéw.
Rodzi to okreslone koszty, ale rGwniez stanowi do$¢ powazne wyzwanie organizacyjne dla gmin
korzystajacych z tego instrumentu. W wielu przypadkach moze okazac sie, ze miejscowy plan
rewitalizacji jest instrumentem nieadekwatnym do potrzeb. Sprowadza sie to do stwierdzenia,
iz dodatkowy wysitek wtozony w jego przygotowanie nie jest kompensowany wystarczajgco
istotnymi korzysciami. Wtasnie tego typu konstatacje, bedace doswiadczeniem szeregu gmin,
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ktére ,przymierzaty” sie do uzycia nowego instrumentu, uksztattowaty obiegowa opinie, ze nie
warto tego instrumentu stosowac lub ze jest on zbyt trudny i ryzykowny. Ta rozpowszechniona
opinia sprawita, ze wiele gmin, ktérym instrument ten mogtby przynies¢ znaczace korzysci lub
wrecz sukcesy, nie przystepuja lub nawet wrecz nie rozwazajg uzycia tej formuty planu. A szkoda -
miejscowy planrewitalizacjimogtby bowiemwwielu sytuacjachwspomoécdziataniarewitalizacyjne
i sprawi¢, ze realizacja gminnego programu rewitalizacji przyniostaby spektakularne efekty.

Dotyczy¢ one moga nie tylko wiekszych mozliwosci koordynacji przeksztatcen przestrzennych,
czylidotyczacych sfery technicznejifunkcjonalno-przestrzennej rewitalizacji, ale znaczaco wptynaé
takze na sfere gospodarcza i posrednio spoteczng. Plany nowego typu moga bowiem stac sie
istotnym instrumentem ozywienia gospodarczego obszaru rewitalizacji. Jest to sfera szczegdlnie
trudna i w wielu programach rewitalizacji marginalizowana. W dobie globalnej gospodarki
gmina ma ograniczone mozliwosci wptywu na procesy gospodarcze na swoim terenie, dlatego
swoje dziatania ogranicza do instrumentéw posrednich, gtdwnie zwigzanych z poprawa kapitatu
spotecznego, co posrednio rzeczywiscie sprzyja rozwojowi gospodarki. Natomiast z trudem
i ograniczeniami gmina moze oddziatywac w tej sferze bezposrednio. Miejscowy plan rewitalizacji
rozszerza takie mozliwosci bezposredniego oddziatywania, ale wigze sie to z okreslonym ryzykiem.

Aby je ograniczy¢ konieczna jest Scista wspotpraca gminy z interesariuszami, wykraczajaca poza
tradycyjne formuty uspotfecznienia procesu planowania przestrzennego. Dlatego tak istotne
jest powigzanie prac nad miejscowym planem rewitalizacji z catym procesem rewitalizacyjnym,
prowadzonym na podstawie gminnego programu rewitalizacji. Na podstawie dotychczasowych
doswiadczen wydaje sie niemal pewne, ze bez szerszego wtaczenia interesariuszy miejscowy plan
rewitalizacji moze nie przynies$¢ spodziewanych efektow.

Opis réznic w zakresach ustalen, w przebiegu proceséw przygotowania i implementacji, a takze
relacji naktadéw organizacyjnych do efektéw spoteczno-ekonomicznych lub funkcjonalno-
przestrzennych pomiedzy miejscowym planem rewitalizacji a tradycyjnym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego przedstawiony zostanie w kolejnych rozdziatach.
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Rysunek 2 Zywiec - fragment rysunku ,klasycznego” miejscowego planu  zagospodarowania

przestrzennego. Zrédto: tukasz Pomykot

Czasem trudno jest sie zdecydowac na zastosowanie ztozonego instrumentu planistycznego, co
do ktérego brak jest wystarczajgcych doswiadczen. Gminy analizujg zasadnos¢ zastosowania mpr,
kierujac sie specyfika obszaru rewitalizacji. Taka rozwaga jest jak najbardziej zasadna. Przyktadem
moze by¢ Leszno, gdzie w programie rewitalizacji zostaty szeroko oméwione argumenty na
rzecz zastosowania mpr jako narzedzia warunkujacego realizacje zatozonych zmian w sferze
przestrzenno-funkcjonalnej, w obrebie Starego Miasta, na styku z obszarami pokolejowymi.
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Rysunek 3 Leszno - obszary zdegradowane na tle obszaréw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji

i rekultywacji, wyznaczonych w sukzp

Rekomendowane rozwigzanie dotyczy elastycznosci zapiséw ,Gminnego Programu Rewitalizacji
Miasta Leszna na lata 20117-2027" w odniesieniu do zastosowania miejscowych planow
rewitalizacji. Zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 13 w gminnym programie rewitalizacji nalezy wskazac
sposob realizacji gminnego programu rewitalizacji w zakresie planowania i zagospodarowania
przestrzennego, w tym przewidzie¢ miejscowe plany do uchwalenia badz zmiany, w tym mpr.
W przypadku wskazania koniecznosci uchwalenia mpr nalezy okresli¢ zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt
13 lit. ¢) granice obszaréw, dla ktérych plan ten bedzie procedowany facznie z procedurg scalen
i podziatow nieruchomosci, a takze wytyczne w zakresie ustalen tego planu.

Terestrykcyjne wymogi mogaq okazac sie zbyt sztywne dla wielu miast rozwazajgcych opracowanie
mpr. Takze w Lesznie tez na etapie opracowania gpr nie mozna byto jeszcze przesadzi¢, czy mpr
bytby przydatny i czy zostanie opracowany, a tym bardziej opisac¢ jego potencjalnych ustalen.
W projekcie gpr sformutowano wiec zapisy elastyczne, uzalezniajac ostateczng decyzje od przysztej
oceny przydatnosci nowej, nieznanej jeszcze formuty planu. Wskazano w nich alternatywne
mozliwosci dziatan planistycznych, zaleznych od wynikow procesu przygotowawczego,
prowadzonego juz w ramach rewitalizacji na podstawie przyjetego programu. Jednoczes$nie
przewidziano zréznicowanie funkcji i wzmocnienie potencjatu obszaru, poszerzajac wczesniej
dopuszczone przeznaczenia terenu wedtug obowigzujacych mpzp. W harmonogramie realizacji
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gpr uchwalenie mpr zaplanowano na lata nastepne, pozostawiajgc dos¢ duzo czasu na weryfikacje
potrzeb w tym zakresie.

Przyktad: zapisy Gminnego Programu Rewitalizacji Leszna na lata 2017-2027

Zaktada sie rowniez mozliwos¢ sporzadzenia miejscowego planu rewitalizacji, dla terenu po fabryce Goplana
- w zaleznosci od wynikéw oceny skutecznosci dziatarh w zwigzku ze struktura wtasnosciowa terenu oraz dla
poprzemystowego terenu po Mtynach, jezeli Miasto bedzie zainteresowane realizacja celéw publicznych na tym
terenie.

Wytyczne w zakresie ustalerh mpr dla terenu po fabryce Goplana:

Aktualne przeznaczenie terenu wg mpzp w rejonie centrum Leszna - cze$¢ A:

+ UC - teren zabudowy ustugowej z dopuszczeniem lokalizacji obiektéw handlowych o pow.sprzedazy powyzej
2000 m2

W celu zréznicowania funkgji i wzmocnienia potencjatu terenu proponuje sie dopuscic:

« Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug,

« Tereny ustug publicznych,

« Tereny zielni urzadzonej.

Wytyczne w zakresie ustalen mpr dla poprzemystowego terenu po Mtynach:

Aktualne przeznaczenie terenu wg mpzp w rejonie centrum Leszna - cze$¢ A:

+ UC - teren zabudowy ustugowej z dopuszczeniem lokalizacji obiektéw handlowych o pow.

sprzedazy powyzej 2000 m?

+ KDx — tereny publicznych ciggéw pieszych.

W celu zréznicowania funkgji i wzmocnienia potencjatu terenu proponuje sie dopuscic:

« Tereny ustug publicznych.

Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji Miasta Leszna na lata 2017-2027, s. 175.

Podobna analiza we Wtoctawku doprowadzita do odstapienia od opracowania mpr, mimo ze
pierwotnie w programie rewitalizacji zastosowania tego instrumentu byto przewidziane. Sama
procedura wycofania sie z tej czesci nieelastycznych zapiséw programu okazata sie skomplikowana
i czasochtonna. Wymagata tez dosy¢ gtebokiego uzasadnienia, co moze stanowi¢ wskazéwke
dla innych gmin rozwazajacych podobne dylematy. Nie nalezy zbyt pochopnie wpisywac do
gminnego programu rewitalizacji, w czesci poswieconej miejscowym planom zagospodarowania
przestrzennego do uchwalenia lub zmiany, deklaracji sporzadzania mpr lub przeksztatcania mpzp

w mpr.

Obszar rewitalizacji we Wioctawku wyznaczono czesciowo na obszarze obowigzywania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego kilka lat wczesniej.
W gpr uznano ten plan za,konieczny do zmiany”z przyczyn dalekich od kwestii rewitalizacyjnych,
a mianowicie z uwagi na jego niezgodnos¢ z nowymi wymogami ustawy Prawo wodne. Tylko
na czesci jego obszaru argumentem byta planowana w ramach gpr inwestycja celu publicznego
w zakresie spotecznego budownictwa czynszowego. Wyznaczono ja w kwartale ulic Brzeska,
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Cyganka, 3 Maja i Zabia, a na mocy uchwaty w sprawie ustanowienia specjalnej strefy rewitalizacji
stata sie ona celem publicznym w rozumieniu art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Lokalizacje tej szczegodlnej inwestycji celu publicznego okreéla sie tylko w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Wystapity wiec réwnocze$nie dwa powody do zmiany
obowigzujacego planu: z jednej strony z uwagi na jego dezaktualizacje na calym obszarze
w zakresie Prawa wodnego, a z drugiej z uwagi na konieczno$¢ ujawnienia na fragmencie obszaru
objetego planem nowego celu publicznego okreslonego w gpr. Nalezy przypomnie¢, ze na radzie
gminy cigzy obowigzek usuwania niezgodnosci aktéw prawa miejscowego z obowigzujacymi
ustawami. Powstaty jednak watpliwosci co do jednoczesnej aktualizacji mpzp z uwagi na jego
dezaktualizacje i jednoczesnego opracowania mpr na jego fragmencie.

W sporzadzonym gpr ujeto przedsiewziecie podstawowe ,Spoteczne budownictwo czynszowe”
(sbc), przewidujac jego realizacje w latach 2020 - 2028 we wskazanym kwartale. Celem byta
poprawa stanu technicznego zabudowy mieszkaniowej obszaru rewitalizacji przez budowe oraz
przebudowe istniejgcych budynkéw. W tresci gpr stwierdzono, ze,do realizacji zadania niezbedne
jest objecie obszaru specjalna strefg rewitalizacji oraz opracowanie miejscowego planu rewitalizacji
dla wyznaczonego pod spoteczne budownictwo czynszowe terenu. Budowa kilku nowych
budynkow mieszkalnych realizowana w pierwszej kolejnosci umozliwi relokacje mieszkancow
z budynkow objetych dziataniami remontowymi, jesli dziatania te spowodujg taka potrzebe”
Istotg tego projektu bylo wiec wylacznie okreslenie lokalizacji inwestycji celu publicznego
w formule sbc.

Nie przewidziano wykorzystania na tym terenie innych narzedzi mpr. Zbyt pézno zdano sobie
sprawe, ze procedura opracowania mpr moze okazac sie wysoce kosztowna ze wzgledu na zakres
jego ustalen. Zdecydowano sie wiec na wsparcie obu celéw poprzez aktualizacje obowigzujacego
planu miejscowego, co byto bardziej zasadne niz uruchomienie podwaojnej procedury.

Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy o rewitalizacji, warunkiem realizacji przedsiewziecia
z zakresu spotecznego budownictwa czynszowego jest:

» zabezpieczenie realizacji projektu z zakresu sbc w zapisach gpr w ramach podstawowych
przedsiewziec rewitalizacyjnych (ust. 1) oraz

« powolanie specjalnej strefy rewitalizacji (ust. 1) oraz zabezpieczenie lokalizacji
przedsiewziecia z zakresu sbc w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
wskazujac dla nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, ze realizacja
zabudowyzgodnejztym planem nastepuje wramachrealizacjiinwestycji celu publicznego
w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(ust. 3).
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Wykorzystujacfakt, ze zmiana obowigzujagcego mpzp byta przewidzianaw gpr,a od strony formalnej
wprowadzenie celu publicznego zwigzanego ze spotecznym budownictwem czynszowym jest
mozliwe zarowno w odniesieniu do ustalen mpzp jak i mpr, postanowiono uprosci¢ postepowanie.

Poniewaz mpr jest szczegdlng forma mpzp, okreslenie lokalizacji celu publicznego dla potrzeb
sbc moze nastgpic¢ zaréwno w formule zmiany istniejgcego mpzp, jak i opracowania nowego mpr.
W zwiazku z koniecznoscia uruchomienia procedury zmiany mpzp wynikajaca z jego czesciowej
dezaktualizacji, wydato sie wiec zasadne, aby w toku zmian jego ustalen dodac zapis lokalizujacy
inwestycje celu publicznego we wskazanym kwartale — biorgc pod uwage nadrzedng zasade
racjonalnosci wydatkowania srodkéw publicznych.

Zatem interpretacja celowosciowa gpr doprowadzita do konkluzji o braku koniecznosci literalnej
realizacji jego zapisu ,miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego musi zosta¢ zmieniony
dla wskazanego obszaru na miejscowy plan rewitalizacji”. Podstawowg funkcja zaplanowanego
opracowania mpr w tym wypadku byto wytacznie umozliwienie realizacji jednego z przedsiewzie¢
programu. Stwierdzono w zwigzku z tym, ze podejmowane czynnosci planistyczne maja
zapewni¢ wykonalnos¢ proceduralng, a nastepnie techniczng gpr, a w tym zakresie aktualizacja
obowigzujacego mpzp jest wystarczajgca, natomiast przedmiotowy zapis gpr powinien zostac
dostosowany do stanu faktycznego w trakcie najblizszej aktualizacji dokumentu. Przepisy
przewidujg mozliwos¢ aktualizacji gminnych programéw rewitalizacji [art. 22 uREW], a w tresci
gpr Wioctawka przewidziano trzyletni system oceny postepu w realizacji i aktualnos$ci programu.
W zwigzku z tym zatozono, ze w pierwszej tego typu ocenie zawarta bedzie rekomendacja
dotyczaca stosownej aktualizacji gpr, aby usuna¢ z niego niepotrzebny, jak sie okazato, wymaog
opracowania mpr.

Rysunek 4 Zasiegi podobszaru rewitalizacji oraz miejscowego planu rewitalizacji we Wtoctawku
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Nalezy pamieta¢, ze réwnolegle z instrumentem mpr wciagz funkcjonuja tradycyjne mpzp, a takze
dodatkowy specyficzny instrument rewitalizacji w postaci specjalnej strefy rewitalizacji. Poszerza
ona mozliwosci dziatania w ramach rewitalizacji, lecz ogranicza je w czasie do maksimum

10 lat. Jesli planowane jest spoteczne budownictwo czynszowe, nalezy takze doprecyzowac lub
wprowadzi¢ dodatkowe ustalenia dotyczace budownictwa czynszowego w obowigzujagcym mpzp
lub sporzadzenia nowego planu: mpzp lub mpr.

Jakwskazuja przytoczone przyktady, decyzja o zastosowaniu nowego instrumentu planistycznego,
jakim jest mpr nie jest tatwa. Wiele gmin po poczatkowym entuzjazmie rezygnowato z takiego
zamiaru lub znaczaco go ograniczyto. Niektore samorzady zbyt pochopnie decydowaty sie
na jego wzglednie szerokie uzycie, z czego potem, po gtebszej analizie musiato sie wycofac.
W zwiazku z tym w $Srodowiskach samorzadowych ugruntowata sie nieufnos¢ i pewna rezerwa
wobec nowego instrumentu. W efekcie bardzo niewiele gmin przystapito do sporzadzania planéw
w tej nowej formule, a sze$¢ lat po wejsciu w zycie przepiséw ja ustanawiajacych, tylko jedna
z nich doprowadzita do uchwalenia takiego planu (Kalisz). Pojawiajg sie w zwigzku z tym opinie,
ze instrument ten jest w systemie planowania przestrzennego niepotrzebny. Intencja tej ksigzki
jest podkreslenie, ze takie opinie sg btedne. Instrument mpr, jak bedziemy chcieli wskazag, jest
pod wieloma wzgledami formuta nowatorska, dajaca zupetnie wyjatkowe mozliwosci gminom.
Dotycza one zwfaszcza kooperacji z podmiotami prywatnymi w zakresie inwestycji publicznych.
Taka mozliwos¢ w dobie ograniczen finansowych moze stac sie bardzo wazna dla perspektyw
dalszego rozwoju gminy. Dlatego warto przeanalizowac, co moze dac instrument mpr i sprawdzic,
czy nie nadawatby sie do rozwigzywania napotykanych problemow.

2.3

Kto i kiedy decyduje o stosowaniu instrumentu mpr?

O zastosowaniu instrumentu miejscowego planu rewitalizacji nalezy zdecydowac juz na poczatku
procesu rewitalizacji. Okreslenie celu i zasiegu zastosowania mpr musi by¢ bowiem zdefiniowane
w gminnym programie rewitalizacji. Zasadno$¢ zastosowania tego nowego instrumentu
planistycznego wynika wiec wprost ze specyfiki procesu rewitalizacji w danej gminie. Zatem juz
podczas formutowania zapiséw gpr nalezy sie zastanowi¢, czy, w jakim celu i gdzie to narzedzie
mogtoby by¢ przydatne. Decyzja w tym zakresie konieczna jest juz na tym etapie, bowiem bez
odpowiednich zapiséw w gpr nie mozna przystapic¢ do sporzadzania mpr.

Majac na uwadze ztozonos$¢ procesu rewitalizacji oraz to, jak wiele podmiotéw jest w niego
zaangazowanych, z pewnoscig mozna stwierdzi¢, ze kwestii zastosowania instrumentu mpr nie
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rozstrzygaja tak zwani,planisci przestrzenni”. Oczywiscie sa oni wazng grupg ekspertow, mogaca
doradzac w tej kwestii, okres$lajgc jakie korzysci ten instrument moze przynie$¢ na okreslonym
terenie i dla realizacji jakich celow, ale tez jakie bedzie niost ze sobg ograniczenia lub problemy.
Natomiast z pewnoscig to nie oni powinni ostatecznie decydowac w tej kwestii. Musi to byc¢
decyzja wypracowana przez cate gremium ksztattujace proces rewitalizacji w zapisach gpr, bo
to umozliwia rozwazenie wszystkich ,za i przeciw”. Trzeba wspolnie zdecydowa¢ czy mpr bedzie
wiasciwym narzedziem realizacji celéw rewitalizacji, czy rzeczywiscie bedzie potrzebny. W tym
kontekscie nalezy rozwazyc¢zastosowaniealternatywnych dostepnychinstrumentéw:tradycyjnych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ich aktualizacji, albo tez instrumentu
specjalnej strefy rewitalizacji. Stosowanie tych alternatywnych instrumentéw jest zasadne na
przyktad, jesli wyzwaniem rewitalizacji w danej gminie jest rozwoj mieszkalnictwa a sytuacja
przestrzenna nie jest zbyt wymagajaca odnosnie do ochrony dziedzictwa kulturowego, powigzan
z ustugami w strefie srédmiejskiej lub znacznego skomplikowania uktadu komunikacyjnego.

Osoby zajmujace sie rewitalizacjg na ogo6t majg Swiadomos¢ powigzann gminnego programu
rewitalizacji z lokalnymi dokumentami ze sfery planowania przestrzennego - studium
uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego czy planami miejscowymi, ale tez
z lokalng strategig rozwoju i strategig rozwigzywania probleméw spotecznych. Mniej swiadomi
takich powigzan sg urbanisci, eksperci oraz osoby funkcjonujace w sferze gospodarowania
i planowania przestrzeni.

Dla nich zbyt czesto zagadnienia rewitalizacji s czyms odlegtym lub wrecz obcym, nie maja oni
$wiadomosci, ze planowanie przestrzenne wigze sie z rewitalizacja, ze s w tym procesie potrzebni.
Te bariery swiadomosci nalezy przetamywaé, poprzez wspolng dyskusje nad zasadnoscia
zastosowania specyficznych, wzglednie nowych w naszym prawie instrumentéw.

Przyktadami réznego podejscia w zakresie decyzji o zastosowaniu instrumentu miejscowego
planu rewitalizacji s dwa podobne wielkoscig miasta: Watbrzych i Stupsk. W Watbrzychu,
po szczegotowych analizach, stwierdzono zasadnos¢ wykorzystania niektorych elementow
procedury mpr doprecyzowujacych w szczegdétach mozliwe rozwigzania przestrzenne. Dla
wszystkich szesciu podobszaréw rewitalizacji sporzadzono koncepcje urbanistyczne, ktére
poddano procesowi debaty publicznej. Dyskusja nad rozwigzaniami przestrzennymi w formule
budynkowej, obejmujacymi szes¢ rozlegtych podobszardéw rewitalizacji, okazata sie bardzo cenna
dla samego procesu rewitalizacji. Zbieranie opinii mieszkaricow na temat konkretnych wariantow
projektowych spowodowata znaczacy zaangazowanie interesariuszy i wzrost znaczenia samego
procesu rewitalizacji dla lokalnej spotecznosci. Postugiwanie sie konkretnymi brytamiw budynkow
pozwolito tez oszacowal potencjalne koszty przebudowy, a mozliwos¢ przeanalizowania
réznych wariantéw sytuacyjnych otworzyta droge dla wczesniej nieprzewidzianych rozwigzan
komunikacyjnych i w zakresie przestrzeni publicznych.
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Koncepgji tych nie kontynuowano jednak w formule mpr, lecz staty sie one podstawa aktualizacji
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Zatem formalnie
nie przystapiono do sporzadzania miejscowych planéw rewitalizacji, uznajac te formute za zbyt
czasochtonng wobec rozlegtosci przestrzennej podobszaréw rewitalizacji, co rodzito obawy
o wydtuzenie procesu uzgodnien i debaty publicznej nad bardzo szczegdétowymi opracowaniami.
Ponadto, wobec wielkosci obszaru rewitalizacji dziatania inwestycyjne przewidziane byty na dos¢
odlegta perspektywe czasowg, wiec nie wydawato sie celowym zmudne negocjowanie ustalen dla
rozwigzan, ktére w praktyce miatyby by¢ wprowadzane w perspektywie kilkunastu lub wiecej lat.
Aktualizacja studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego wydata sie
zabiegiem wystarczajagcym do tego, aby sprawnie realizowa¢ program rewitalizacji, postugujac sie
tradycyjnymi instrumentami planistycznymi.

Rysunek 5 Makieta do debaty publicznej nad koncepcja urbanistyczng podobszaru Stary Zdroj

w Watbrzychu. Zrédto: fotografia autora

Natomiast wykonane koncepcje urbanistyczne pozostaty w zasobach urzedu miasta, stanowiac
podstawe do dyskusji nad jednostkowymi projektami przebudowy, rozbudowy czy zabudowy
plombowej. Budynkowy zapis koncepcji jest bowiem znacznie lepiej rozumiany przez osoby nie
majace na co dzien do czynienia ani z planami zagospodarowania przestrzennego ani z projektami
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inwestycyjnymi — czyli w praktyce dla wiekszosci typowych inwestorow. Koncepcje te stuza
wiec negocjowaniu prawidtowych rozwigzan w poszczegélnych jednostkowych przypadkach.
Natomiast dokonane zmiany w dokumentach planistycznych - studium uwarunkowan
i ewentualnie sporzadzanych na jego podstawie mpzp — umozliwiajg od strony prawnej realizacje
takich wynegocjowanych dobrych rozwigzan.

Rysunek 6 Koncepcja rozwigzan przestrzennych dla rewitalizacji podobszaru Stary Zdr6j w Watbrzychu,

opracowanie autora.

Inaczej byto w Stupsku, gdzie czes¢ obszaru rewitalizacji wymagata znaczacych przeksztatcen.
W wyniku dziatan zmierzajacych do rewitalizacji zdegradowanej tkanki miejskiej zapadty decyzje
o rozbiorce obiektéw bedacych w ztym stanie technicznym, co ,uwolnito” potencjalne tereny
inwestycyjne. Opracowywanie mpr miato by¢ narzedziem gwarantujacym prawidtowy rozwdj
perspektywicznego, atrakcyjnie zlokalizowanego obszaru miasta, wiaczajac to dos¢ szeroki
zakres wyburzen, a jednoczesnie spodziewanej dos¢ znaczacej presji inwestycyjnej w nieodlegtej
perspektywie czasowej. Te warunki, a takze wczes$niejsze doswiadczenia z podobnych sytuacji,
sktaniaty do poszukiwania instrumentu, ktéry pozwalatby gminie zachowac kontrole nad szybkimi
i skoncentrowanymi procesami przeksztatcen, prowadzonymi zaréwno przez podmioty publiczne,
jak i prywatne. Na obszarze rewitalizacji wskazano wiec i okre$lono granice czterech stref, dla
ktérych zaktadano uzycie instrumentu mpr. Jednak na poczatku przystapiono do procedury tego
rodzaju planu tylko w jednej z tych stref, traktujac ja jako swoiste laboratorium doswiadczalne
dla szerszych dziatan w przysztosci. Wobec trzech pozostatych potencjalnych miejscowych
planéw rewitalizacji w okreslonych przez gpr granicach trwajg prace przygotowawcze, a formalny
proces przystgpienia do ich sporzadzania zostanie zapoczatkowany po zebraniu doswiadczen
z pierwszego planu.
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Rysunek 7: Wizualizacja strefy obszaru rewitalizacji objetej procedurg mpr w Stupsku — zakres wyburzen
i nowych inwestycji. Zrédto: UM Stupsk
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ROZDZIAL 3

USPOLECZNIENIE PLANOWANIA
W RAMACH PROCESU
REWITALIZAC)




Jedna z rél planowania przestrzennego jest godzenie sprzecznych intereséw podmiotéw
prywatnych pomiedzy nimi samymi, a takze ich konfliktéw z szerzej pojmowanym interesem
publicznym. Istotg procesu planistycznego jest ujawnianie i minimalizowanie tych konfliktéw, co
czesto jest ktopotliwe dla wielu lokalnych politykow i urzednikow — proces uspotecznienia, chocby
w procedurze wytozenia planu, stanowi dla nich czesto cos, co okreslaja stowem ,koszmar”. Nie
dziwi wiec, ze czesto staraja sie oni unikac¢ lub ograniczac liczbe spotkan z mieszkancami lub
otwartych debat dotyczacych polityki przestrzennej i zwigzanych z nig dokumentéw. Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym naktada jednak pewne minimalne obowigzki
w tym zakresie. Sprowadzaja sie one przede wszystkim do koniecznosci konsultowania projektu
planu. Istotne sg tez przepisy ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U.
2021 poz. 247 z pézn. zm.) w kwestii prognozy oddziatywania na srodowisko i postepowania z tym
zwigzanego — art. 46 i 54.

Obligatoryjny zakres uspotecznienia sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego
obejmuje:

publiczne poinformowanie o przystapieniu do sporzadzania planu,
przyjmowanie wnioskow do projektu planu i ich rozpatrzenie,

wytozenie projektu planu i prognozy srodowiskowej do publicznego wgladu oraz

przeprowadzenie dyskusji publicznej nad wytozonym projektem planu,
przyjmowanie uwag do projektu planu i ich rozpatrzenie,
uchwalenie planu przez rade gminy, reprezentujaca spotecznosc lokalng

W Swietle wspotczesnej wiedzy i zgromadzonej praktyki wydaje sie, ze jedna z przyczyn
wspomnianego ,koszmaru” procesu uspotecznienia prac nad dokumentami planistycznymi
jest to, ze zaczyna sie go zbyt p6éZno. Wiele gmin, na przyktad Poznan? , podjeto wiec uchwaty
0 rozszerzeniu procesu partycypacji na etap przygotowan do sporzadzania projektu planu.
Umozliwia to debate nad réznymi mozliwymi rozwigzaniami zanim specjalisci przyjma ktores
z nich w projekcie planu.

Tym samym ustalenia planu w wiekszym stopniu odpowiadaja na oczekiwania i potrzeby
spoteczne. Taka rozszerzona formuta w wiekszosci sytuacji, cho¢ nie we wszystkich, okazata
sie niezwykle skuteczna. Mozliwy i sprawdzony w Poznaniu kilkunastoletnig praktyka sposob
rozszerzenia ustawowej procedury pokazany jest w ponizej.

2 Woijcicki M., 2018, Formy i zakres partycypacji spotecznej w procesie planowania przestrzennego w Poznaniu,
Biblioteka Aglomeracji Poznanskiej nr 31, Bogucki Wyd. Nauk., Poznan.
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Rozszerzona procedura sporzadzenia MPZP wag. inicjatywy Rady Miasta Poznania

« wywofanie planu poprzez uchwate rady miasta o przystgpieniu do sporzadzania plan umiejscowego

» pierwsze dodatkowe (pozaustawowe) konsultacje spoteczne — dyskusja nad problemami obszaru

 zbieranie wnioskéw do projektu planu i rozpatrzenie ich przez prezydenta miasta

« sporzadzanie projektu planu, prognozy oddziatywania na srodowisko i prognozy finansowej

« drugie dodatkowe (pozaustawowe) konsultacje spoteczne - uwagi i sugestie do projektu planu

« opiniowanie i uzgadnianie przez jednostki organizacyjne przewidziane w ustawie

« wytozenie do publicznego wgladu projektu planu i prognozy srodowiskowe;j - dyskusja publiczna

« zbieranie uwag do projektu planu i rozpatrzenie ich przez prezydenta miasta

« uchwalenie planu przez rade miasta

« ogtoszenie planu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa oraz wejscie planu w zycie

Konsultacje spoteczne dotyczace miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
nie muszg sie wiec ogranicza¢ do procedury wynikajacej wprost z ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Od korica 2007 roku w Poznaniu konsultacje spoteczne,
prowadzone przez Biuro Prezydenta (Oddziat Dialogu Spotecznego) Urzedu Miasta w zwigzku
z tworzonymi przez Miejska Pracownie Urbanistyczng planami odbywajg sie na podstawie
inicjatywy rady miasta, rozszerzajacej procedure ustawowq. Rozszerzenia te dotycza dwoch
podstawowych etapéw procedury: zbierania wnioskéw do planu i opiniowania projektu planu.

Pierwsze dodatkowe konsultacje, stanowia kluczowe rozszerzenie tego, co przewiduje ustawa.
Ich przedmiotem jest omowienie z zainteresowanymi mieszkarncami uwarunkowan i zatozen
do projektu planu, wynikajacych ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta oraz zebranie ich sugestii dotyczacych problematyki obszaru objetego
planem. Na tym etapie nie ma jeszcze konkretnej propozycji projektu planu, nie ma w zwigzku
ztym presji gotowych rozwigzan przedstawianych przez ekspertéw. Pozwala to zainteresowanym
osobom wyrazac opinie bez skrepowania juz podjetymi decyzjami. Istota tych konsultacji jest wiec
aktywne wiaczenie mieszkancow w procedure planu juz na wstepnym etapie jego opracowywania.

Podczas drugich dodatkowych konsultacji spotecznych przedstawiana jest wstepna koncepcja
projektu planu, w celu zebrania opinii mieszkancéw przed formalnym zwrdceniem sie
o uzgodnienia i opinie do instytucji oraz jednostek organizacyjnych przewidzianych w procedurze
ustawowej. Konkretne rozwigzania planistyczne przedstawiane sg na tle przeprowadzonych
analiz srodowiskowych i wstepnych rozméw z jednostkami typu: miejski konserwator zabytkéw,
powiatowy inspektorat sanitarny, miejska komisja urbanistyczno-architektoniczna itp.

Dodatkowe konsultacje poprzedzajace wazne ,decyzyjne” etapy procedury planistycznej maja
umozliwi¢ wybor optymalnego wariantu rozwigzania projektowego, uwzgledniajagcego mozliwie
najwiecej postulatow wszystkich zainteresowanych stron. Ponadto poprzez taka organizacje
konsultacji dochodzi do:
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« konstruktywnego dialogu — wyrazenia opinii, aprobaty lub zgtaszania zastrzezen;

« pozyskania od mieszkancéw dodatkowych informacji na temat sytuacji i problemoéw obszaru;

« poprawy jakosci podejmowanych decyzji;

» zwiekszenia uczestnictwa mieszkancoéw miasta w procesie podejmowania decyzji
planistycznych;

« aktywizacji mieszkanncoéw, rad osiedli i sSrodowisk lokalnych w kwestii rozwoju przestrzennego;

» zmniejszenia kosztow spotecznych podejmowanych decyzji;

» zwiekszenia wiedzy mieszkancow o procesie inwestycyjnym i zasadach planowania;

» zwiekszenia akceptacji i wiarygodnosci dziatan gminy i przyjaznego klimatu spotecznego;

rozpowszechniania idei konsultacji spotecznych w innych dziedzinach zycia spotecznego.

Dla uczestnikdéw konsultacji spotecznych na temat mpzp zostat przygotowany ,Przewodnik po
konsultacjach spotecznych” i multimedialne prezentacje, ktore wyjasniajg podstawowe pojecia
dotyczace zagospodarowania przestrzennego oraz moga by¢ przewodnikiem po sieci procedur
dotyczacych zagospodarowania przestrzennego.

3.1

Plan jako komponent procesu rewitalizacji

Na pozoér wymogi dotyczace uspotecznienia procesu sporzadzania miejscowego planu
rewitalizacji s podobne do procedury przewidzianej dla miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Ale sam fakt powigzania nowego instrumentu planistycznego, jakim jest mpr,
z procesem rewitalizacyjnym prowadzonym na podstawie gminnego programu rewitalizacji
zwiekszarole partycypacji.Jestonabowiem jedngzpodstaw rewitalizacji,awtgczenieinteresariuszy
w jej przebieg stanowi formalny obowiazek gmin, wynikajacy wprost z przepiséw o rewitalizacji.

Po sporzadzeniu projektu planu przepisy dotyczace planowania przestrzennego przewiduja
wytozenie go do publicznego wgladu (art. 17 pkt 9 uPZP). Pod tym wzgledem pomiedzy mpzp

a mpr formalnie brak jest réznic. Jednak w przypadku mpr wytozeniu i dyskusji podlega takze
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koncepcja urbanistyczna uwidoczniona w fotorealistycznej postaci, czy wrecz w interaktywnym
modelu umozliwiajagcym zmiane punktu obserwacji w przestrzeni.Taka forma musi zawierac wiecej
szczegotowych rozwigzan, co daje podstawe do dyskutowania naich temat w ramach publicznego
wytozenia. W zwigzku z tym debata ta moze by¢ bardziej ztozona, wielowatkowa i trudniejsza do
przeprowadzenia. Nalezy jednak pamietac¢, ze w przypadku mpr proces planistyczny powinien
by¢ swoistg kontynuacjg wczesniejszej dyskusji nad gpr, w ramach uspotecznienia procesu
rewitalizacji. Trudno jest jednoznacznie stwierdzi¢, ktére zagadnienia wynikaja z gpr, a ktére z mpr
— dzieki mpr stajg sie one wyrazniej,widoczne”, ale w zasadzie powinno sie o nich byto dyskutowac
juz wczesniej, stad proces wytozenia nie powinien nies¢ specjalnego ryzyka. Idea sporzadzania
mpr wzieta sie bowiem z potrzeb konkretyzacji wybranych ustalen procesu rewitalizacji.

Debata nad szczego6tami jest trudniejsza, wzmaga tez zainteresowanie interesariuszy, co jest
wymogiem procesu rewitalizacji. Nie mozna wylacznie liczy¢ na to, ze interesariusze sami
zainteresuja sie problemami rewitalizacji w wyniku informacji zamieszczonych na stronie
internetowej gminy czy w innych mediach. Rewitalizacja wymaga od gminy znaczaco wiekszej
aktywnosci na tym polu. Warto wiec rozszerzenie udziatu interesariuszy w odniesieniu do mpr
traktowac jako cze$¢ procesu rewitalizacji. Poszerzona debata moze zapewnic¢ wieksze poparcie
i zaangazowanie spoteczne w proces rewitalizacji. Wyzsza szczegétowos¢ koncepcji bedacej
czescig mpr moze jednak powodowac wiecej watpliwosci co do podjetych decyzji planistycznych,
a takze do ich kwestionowania. Mozna postawi¢ pytanie: czy to sie ,optaca”? Jesli naprawde
chcemy zaangazowad mieszkancéw w proces rewitalizacji, odpowiedz musi brzmie¢ - tak. Ale
jesli formuta partycypacyjna prowadzonej rewitalizacji przewiduje jedynie ograniczony zakres lub
brak wspotpracy inwestycyjnej z podmiotami prywatnymi, to moze miec ona charakter w duzej
mierze fasadowy, sprowadzajac sie jedynie do formalnych, wymaganych ustawg konsultacji.
Wktadanie wysitku w przygotowanie mpr i dyskutowanie jego ztozonych ustalen moze by¢
w takim przypadku nieracjonalne.

Jesli zdecydowalismy sie jednak na wykorzystanie instrumentu miejscowego planu rewitalizacji,
to bez rozszerzonej formuly partycypacyjnej jego zastosowanie nie moze zakonczy¢ sie
powodzeniem, chyba ze dotyczy on na przyktad terenéw poprzemystowych przeznaczonych na
inwestycje specjalistyczne, gdzie konsultacje nie beda miaty takiego znaczenia. W takim wypadku
podstawg rozstrzygnie¢ sa najczesciej uwarunkowania formalno-prawne i polityka w zakresie
strategicznych celow rozwojowych gminy, a nie rozwigzania szczegétowe w zakresie ksztattowania
przestrzeni. Mieszkancy i inne podmioty zaangazowane w proces planowania partycypacyjnego
zwykle bez przeszkdd zgadzaja sie co do ogolnych kierunkéw przeksztatcen przestrzennych,
a dopiero rozwigzania szczegétowe ujawniajg wiele sprzecznosci intereséw, rodzac konflikty,
czesto trudne do rozwiazania. Im wiecej szczegdtéw tym wiecej mozliwosci i pdl konfliktu,
a przeciez miejscowy plan rewitalizacji jest instrumentem planistycznym, zawierajagcym znacznie
wiecej szczegotowych ustalen, niz instrumenty tradycyjne. Jesli wiec jego ustalenia nie wynikaja
z debaty publicznej, integracji interesow, czy niezbednych kompromiséw, beda oprotestowane.
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Duza liczba protestow, przeplatanie sie konfliktéw, spowodowany tym najczesciej spadek zaufania
do lokalnej wtadzy i utrata mozliwosci porozumienia, moga zdecydowac o fiasku catego procesu
i niemoznosci dokonczenia prac nad planem.

Nalezy wiec umiejetnie wykorzystac fakt, ze miejscowy plan rewitalizacji co do zasady wigze sie
z gminnym programem rewitalizacji i procesem jego wdrazania. Proces ten jest, a w kazdym razie
powinien by¢, uspoteczniony w znacznie szerszym zakresie niz w przypadku tradycyjnej formuty
uspotecznienia stosowana w planowaniu przestrzennym. Umozliwia to podjecie debaty publicznej
i wigczenie interesariuszy w proces decydowania o szczegétowych rozwigzaniach organizacyjnych
i przestrzennych rewitalizacji, zanim przystapi sie do procesu sporzadzania miejscowego planu
rewitalizacji. Nawet wiecej - od wyniku tej debaty moze zaleze¢ decyzja, czy te nowg formute
planistyczng zastosowac, czy nie.

3.2

Wilaczenie interesariuszy jako czynnik sukcesu

Uspotecznienie procesu planowania, czy w ogole decydowania o przysztosci zamieszkiwanego
obszaru, jest swoistym wymogiem cywilizacyjnym, kolejnym krokiem w rozwoju spoteczenstwa
demokratycznego. Wspédtczesna technologia umozliwia bezposrednie decydowanie (wyrazanie
opinii) obywateli w waznych sprawach, wiec w wielu sytuacjach zdanie sie na gtos wybranych
na kilkuletnia kadencje swoich przedstawicieli juz im nie wystarcza. Coraz czesciej chca
oni decydowac bezposrednio, a nie poprzez delegatéw. Te nowe mozliwosci sprawity, ze
partycypacja spoteczna stata sie czyms waznym i powszechnym. Mowi sie nawet, iz stanowi nowy
paradygmat polityki rozwoju czy polityki przestrzennej. U jej zrédet lezaty kryteria ekonomicznej
racjonalnosci gospodarowania zasobami przestrzeni i lokalizacji inwestycji. Jednak okazato sie, ze
to nie wystarcza — nadszedt wiec okres dominacji kryteriow srodowiskowych, by unikng¢ szkod
wynikajacych z dominacji kryterium zysku. Obecnie, jak sie wydaje, nadszedt czas refleksji nad
tym, komu ma stuzy¢ wysitek zwigzany z zagospodarowywaniem przestrzeni, stad nowe wyzwania
i praktyki zwigzane z bezposrednim wtgczeniem spotecznosci w decydowanie w tych kwestiach.
Jest to zjawisko w naszych warunkach wzglednie nowe, zatem partycypacja spoteczna czesto
wykracza ponad utarte zwyczaje i regulacje. Tym niemniej nalezy sie z nim zmierzy¢, aby unikna¢
konfliktéw, niepotrzebnych rozczarowan, zbednego trudu oraz braku spotecznej akceptacji dla
proponowanych idei i prowadzonych dziatan.

Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze w polskiej praktyce planistycznej proces uspotecznienia ma

dtuga tradycje i byt stosowany takze w czasach, kiedy debaty publiczne nie byty powszechnym
zwyczajem — proces uspotecznienia byt wymogiem ustawowym, cho¢ oczywiscie system prawny
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nie gwarantowat ochrony indywidualnego interesu w takim stopniu, jak obecnie. Niemniej mozna
powiedzie¢, iz debaty nad planami zagospodarowania przestrzennego s3 mocno osadzone
w polskiej tradycji. Ale ich cecha byto to, ze sprowadzaty sie wytacznie do konsultacji, to znaczy,
iz pod dyskusje poddawane byty rozwigzania zaproponowane przez ekspertéw. To w dzisiejszych
czasach zdecydowanie nie wystarcza, co szczegdlnie jest widoczne w przypadku procesow
rewitalizacji. Tutaj zaangazowanie interesariuszy wymagane jest od samego poczatku pracy nad
programem rewitalizacji. Ale takze w planowaniu przestrzennym nie zwigzanym z rewitalizacja
gminy czesto wykraczaja poza obowiazkowy zakres konsultacji czy wytozenia przewidziany
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Swiadczg o tym praktyki konsultacji
dokumentéw planistycznych juz na etapie ich zatozen - dopiero na podstawie wynikéow tych
konsultacji projektanci przystepuja do ich opracowywania. To znaczaco upraszcza i czyni bardziej
przyjaznym proces pozniejszego wytozenia przygotowanych przez nich rozwigzan - sg one
bowiem juz znane lokalnej spotecznosci. Ten sposob uspotecznienia procesu planistycznego ma
jednak pewne ograniczenia i nie we wszystkich przypadkach zasadne jest jego stosowanie.

Troche inna sytuacja jest w przypadku programoéw rewitalizacji, gdzie wiaczenie interesariuszy
wymagane przepisami ustawy jest kluczowym warunkiem trwatosci procesu. Zatem gminy
podejmujace proces rewitalizacji z koniecznosci musza zajac sie tez kwestiami partycypacji.
Przyktady moze dostarczy¢ Watbrzych — miasto, ktdre jako jedno z pierwszych w Polsce w tak
duzym zakresie podjeto proces rewitalizacji. W zwigzku z tym wypracowato sposoby wiaczenia
réoznych grup spotecznych w proces wspétdecydowania o zmianach przestrzenno-funkcjonalnych
na obszarze rewitalizacji.
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Rysunek 8 Lewin Ktodzki - przyktad uzycia makiety w debacie z mieszkaricami. Zrédto: archiwum

Towarzystwa Urbanistéw Polskich oddziat Wroctaw

Partycypacja spoteczna moze przebiega¢ w réznym stopniu zaawansowania lub intensywnosci.
W 1969 roku Sherry Arnstein zaproponowata stynny model,,drabiny partycypacji spotecznej’, gdzie
na wyzszych szczeblach proces partycypacji jest oparty na wspotodpowiedzialnosci za zgtaszane
pomysty i ich wdrazanie. Na szczeblu zaawansowanym proces partycypacyjny powinien byc
stabilny i dtugofalowy az po faze eksploatacji zaplanowanych wspdlnie dziatarh. Planowanie wynika
wowczas nie z instrumentalnej racjonalnosci, tak zwanych obiektywnych przestanek i okreslonych
z gory celdw, ale na racjonalnosci komunikatywnej, w ktorej cele ustanawiane sa w procesie
dialogu miedzy wtadzg, ekspertami i podmiotami planowania® . W Polsce szczeg6étowe wymogi
dotyczace udziatu mieszkancéw w wybranych procesach przemian przestrzennych okreslita ustawa
o rewitalizacji. Wedtug jej zapiséw partycypacja spoteczna obejmuje przygotowanie, prowadzenie
i ocene rewitalizacji, a obowigzkowy proces konsultacji ma integrowac interesariuszy, pomoc
uwzgledniac ich oczekiwania oraz zwieksza¢ zaangazowanie w proces rewitalizacji.

3 Belof M., Borsa M., »Planning for Real« po drabinie partycypacji spotecznej, w:,Przeglad Urbanistyczny”
t. IX, Towarzystwo Urbanistow Polskich, Warszawa 2015.
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Rysunek 9 Sherry Arnstein -, drabina partycypacji spotecznej” (1969) oprac. autor

Ustawa o rewitalizacji zawiera osobny rozdziat zatytutowany: ,Partycypacja spoteczna’, ale
jego zawartos¢ ogranicza sie raczej do nizszych szczebli drabiny partycypacyjnej — informacji
i konsultacji.Podstawowa formakonsultacjispotecznych okre$long wtejustawie jest zbieranie uwag
w postaci papierowej lub za pomoca srodkéw komunikacji elektronicznej. Dodatkowo muszg by¢
wykorzystane dwie z nastepujacych form: spotkania, debaty, warsztaty, spacery studyjne, ankiety,
wywiady, wykorzystanie grup przedstawicielskich lub zbieranie uwag ustnych. Ustawa nakazuje
podjecie minimalnego zakresu dziatan partycypacyjnych, natomiast dobre praktyki mowiga, ze ich
dobor powinien od poczatku budowac zaangazowanie mieszkarncéw i wtgczac ich coraz gtebiej
w proces rewitalizacji. Podtrzymujac ciggtosc partycypacji nalezy konsekwentnie rozwijac¢ grupe
interesariuszy, poczawszy od grupy inicjatywnej. Dziatania aktywizujgce spotecznosc nalezy zacza¢
nie od konsultowania gotowych rozwigzan, a od otwartej dyskusji na temat potrzeb i ograniczen.
Dzieki temu mozna unikna¢ czestych w debatach publicznych roszczen i krytyki, rozbudzajac
pozytywne zaangazowanie. Czujgc swa potencjalng sprawczos¢, interesariusze fatwo przechodza
od sprzeciwu do partnerstwa.
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3.3

Szczegodlne warunki zwigzane z COVID-19

Metody komunikacji ze spotecznosciag lokalng ulegty istotnym zmianom w zwigzku z epidemia
COVID-19.

|  tu roéwniez inwencja gmin wykorzystujgca upowszechnienie technologii zdalnego
komunikowania przyniosta nowe rozwigzania. Wiele z nich nie byto przewidzianych wczesniej
w przepisach, ale dopuszczono je warunkowo w zwigzku z pandemia. Zmodyfikowano wiec
formy skfadania wnioskéw do planu oraz tryb ich procedowania, co miato swoje dobre i zte strony.
Wprawdzie otwarta bezposrednia debata ze swobodng wymiang pogladéw musiaty zostac
ograniczone, ale praca w internecie umozliwita tatwiejszy dostep do specyficznych form dyskusji,
a wiec zwiekszyta liczbe potencjalnie zaangazowanych uczestnikéw.

Ustawa z dnia 19 czerwca 2020 roku o doptatach do oprocentowania kredytéw bankowych
udzielanych przedsiebiorcom dotknietym skutkami COVID-19 oraz o uproszczonym
postepowaniu o zatwierdzenie uktadu w zwigzku z wystapieniem COVID-19, zwana Tarcza 4
[uCOV2], wprowadzita rowniez zmiany w zasadach procedowania projektow miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. W ramach tych zmian ustawodawca miedzy innymi dopuscit
mozliwos¢ organizacji dyskusji publicznych w trybie zdalnym. Gminy zaczety poszukiwa¢ nowych
zasad prowadzenia konsultacji spotecznych mpzp oraz sposobéw organizacji ich wytozen do
publicznego wgladu. Kluczowa stata sie rola gminnych stron internetowych, gdzie publikowane
mogty by¢ materiaty informacyjne i wyznaczane terminy zbierania wnioskéw do projektu planu.
W gminach, ktére stosujg rozszerzona formute partycypacyjna, podejmuje sie tez udane préby
organizacji spotkan informacyjnych w trybie zdalnym na platformach cyfrowych. Materiaty
potrzebne do udziatu w spotkaniu zdalnym sg publikowane z odpowiednim wyprzedzeniem na
stronie internetowej gminy i w mediach spotecznosciowych. W spotkaniu zdalnym mozna wzig¢
udziat korzystajac z opublikowanego linku internetowego dyskusji lub przez zalogowanie sie na
platformie za pomoca identyfikatora i hasta, réwniez wczesniej opublikowanych.

Zmiany dotycza tez zasad organizacji wytozen projektow i dyskusji publicznych. Podobnie jak
w przypadku spotkan informacyjnych, dyskusje publiczne dotyczace projektéw mpzp sg czesto
organizowane w trybie zdalnym. Dyskusja publiczna w tym trybie powinna rozpoczynac sie
informacja o zasadach jej prowadzenia, przekazanych przez moderatora, potem powinna nastapic
prezentacja projektu planu, a w koncowej czesci — zadawanie pytan i dyskusja. Dyskusje publiczne
organizowanezdalnie moga by¢ nagrywane, co sprzyja sprawnemujej przebiegowii dokumentacji.
Nalezy jednak poinformowac uczestnikdéw, ze maja prawo sprzeciwi¢ sie nagrywaniu wizerunku
i gtosu. W takim przypadku powinni wytgczy¢ kamere i mikrofon, a wzig¢ udziat w réwnoczesnej
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dyskusji na czacie. Nagrania z dyskusji powinny by¢ usuwane niezwtocznie po sporzadzeniu
protokotu.

W przypadku braku mozliwosci udziatu w dyskusji w trybie zdalnym, zapewnia sie mozliwos¢
konsultacji z zespotem projektowym w ramach wytozenia projektu planu do publicznego wgladu.

Ze wzgledu na pandemie COVID-19 niezbedne jest zachowanie zasad rezimu sanitarnego. Wnioski,
opinie, czy uwagi do projektéw planow nalezy sktada¢ pisemnie z podaniem imienia i nazwiska
lub nazwy, adresu zamieszkania albo siedziby, oznaczenia nieruchomosci, ktérej wniosek, opinia
czy uwaga dotycza. Mozna je sktadac¢ droga pocztowa, mailowg lub ewentualnie ztozy¢ osobiscie
w urzedzie lub jednostce projektowej*.

W przypadku uzycia formuty miejscowego planu rewitalizacji dziatania zwigzane z rewitalizacja
i zaangazowaniem interesariuszy integralnie taczg sie z uspotecznieniem procesu planistycznego.
Wskazuje sie na konkretne przejawy zaangazowania gminy w debate publiczng, ktérej celem
jest zdecydowanie o zastosowaniu formuty miejscowego planu rewitalizacji, przygotowanie
jego zasadniczych ustalen oraz okreslenie obszaru obowigzywania, a w dalszym przebiegu -
zastosowania klasycznych form uspotecznienia procesu planistycznego, zawartych w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W Kaliszu konsultacje spoteczne miejscowego planu rewitalizacji Jabtkowskiego-Podgorze odbyty
sie w dwoéch etapach w 2019w 2021 roku. Dodatkowo zostaty uzupetnione dziataniami z zakresu
prototypowania w 2020 r.

Pierwszyetapstuzytzebraniuuwag, wnioskowiopiniistuzagcychopracowaniuprojektumiejscowego
planu rewitalizacji Jabtkowskiego-Podgdrze. Konsultacje prowadzono w dniach od 8 lipca do
19 listopada 2019 roku na podstawie uchwaty nr XXV/331/2012 Rady Miejskiej Kalisza z dnia 28
czerwca 2012 roku w sprawie zasad i trybu przeprowadzania konsultacji z mieszkancami Kalisza
oraz Zarzadzenia nr 332/2019 Prezydenta Miasta Kalisza z dnia 27 czerwca 2019 roku w sprawie
przeprowadzenia konsultacji spotecznych dotyczacych opracowania projektu miejscowego planu
rewitalizacji Jabtkowskiego-Podgoérze z pdzniejszymi zmianami. Zastosowano nastepujace formy
konsultacji:

4 przepisy dotyczace profilaktyki i przeciwdziatania skutkom pandemii COVID-19 bardzo czesto sie zmieniaja; aby
znac aktualne rezimy dotyczace tych procedur nalezy $ledzi¢ czeste ich aktualizacje; na stronie 4 podane sg odnos$niki
do gtéwnych, aktualnych w chwili wydania, regulacji w tych kwestiach
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Forma konsultac;ji Skutecznos¢

zbieranie wnioskéw do planu poprzez geoankiete 10 odpowiedzi
otwarte spotkanie informacyjne z interesariuszami 15 0s6b
spacer badawczy po obszarze objetym zakresem 9 oséb

opracowania projektu miejscowego planu rewitalizacji

Jabtkowskiego-Podgérze

otwarte spotkanie podsumowujace czes¢ 15 0s6b

diagnostyczna

warsztat projektowy z wykorzystaniem map oraz 15 0s6b
makiety
spotkanie podsumowujace przeprowadzone 15 oséb

konsultacje

Zrédto: https://rewitalizacjakalisz.pl/?page_id=4562 [dostep: 18.01.2022]

Rysunek 10 Ulotka - zaproszenie aktywizujace interesariuszy.
Zrédto:https://www.rewitalizacjakalisz.pl/wp-content/uploads/2020/01/Spotkanie-podsumowuj%C4%85ce-2019_11_19.pdf

Wiekszos¢ spotkan odbyta sie w budynku kosciota Chrzescijan Baptystow przy ul. Podgorze 1,
ostatnie spotkanie w cyklu zorganizowano w Domu Sasiedzkim przy ul. Podgorze 2-4. Wszystkie

50



dziataniabytyzlokalizowanenaobszarzeobjetymplanem.Zadbano ojak najlepsze poinformowanie
potencjalnie zainteresowanych o planowanych w ramach konsultacji dziataniach. Odrebnie
o kazdym wydarzeniu informowano przy wykorzystaniu réznych kanatéw informacyjnych:

« rozwieszano plakaty informacyjne na poszczegélnych nieruchomosciach;

« umieszczano informacje dotyczacag spotkania na stronach internetowych: www.kalisz.pl, oraz
na portalu spotecznosciowym Facebook;

 przesytano informacje dotyczaca spotkania do lokalnych mediéw.

Rysunek 11 Przyktad uzycia geoankiety, jako formuty sktadania wnioskéw do planu oraz wskazywania
przez respondentéw obszaréw, gdzie powinny zosta¢ wprowadzone zmiany.

Zrédto: https://www.rewitalizacjakalisz.pl/wp-content/uploads/2019/11/Geoankieta-raport.pdf
[dostep:18.01.2022]

Warta rekomendacji metoda w przypadku | etapu konsultacji spotecznych miejscowego planu
rewitalizacji Jabtkowskiego-Podgodrze byta geoankieta. Aby zwiekszy¢ dostepnos¢ tego narzedzia
dla mieszkancow opublikowano specjalnie opracowang na potrzeby konsultacji ,Instrukcje
wypetniania geoankiety” udostepniong w ramach konsultacji spotecznych dotyczacych
opracowania projektu miejscowego planu rewitalizacji. Z ankiety mozna byto dwojako skorzysta¢
poprzez modut sktadania wnioskow do planu (ztozono trzy wnioski) i modut wskazywania
obszaréw, gdzie powinny zosta¢ wprowadzone zmiany. Najwiekszym powodzeniem cieszyt sie
drugi modut, za pomoca ktérego wskazano cztery obszary, gdzie powinny powstac tereny zieleni,
dwa obszary, ktére wymagajg zmian, oraz jeden obszar nowej zabudowy. Na zataczonej ilustracji
przedstawiono przyktadowy pojedynczy wpis.
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Wyniki geoankiety przekazano projektantom w formie zalecen projektowych - doinwestowanie
infrastrukturalne przestrzeni publicznych (wskazano m.in. brak oswietlenia, brak koszy na odpadki,
brak monitoringu) i zagospodarowanie wiekszej czesci obszaru opracowania z przeznaczeniem
na ogolnodostepng zielen publiczna. Na ten cel wskazano przyktadowe tereny: dziatka przy ul.
Gotebiej, ul. Ogrodowa, dwukrotnie wskazano podwdrza kamienic przy ul. Jabtkowskiego i ul.
Podgorze.

Opracowano takze szczegétowy raport obejmujacy wnioski z catosci | etapu konsultacji, ktory
stanowit istotny wkfad dla zespotu projektowego pod katem oczekiwan mieszkancow i innych
uzytkownikow przestrzeni objetej mpr.

W 2020 roku konsultacji spotecznych nie prowadzono. Zdecydowano sie natomiast — w okresie
letnim ze wzgledu na ograniczenie obostrzen epidemicznych - na dodatkowa forme dialogu
z mieszkancami — prototypowanie zagospodarowania przestrzeni. Postanowiono przeksztatci¢
jedna z dziatek przy ul. Podgorze na skwer. Mieszkancy wielokrotnie wskazywali na potrzebe
zwiekszeniailoscizieleni na obszarze. Takie postulaty byty rowniez przekazywane koordynatorkom
Domu Sasiedzkiego, dziatajacego przy ul. Podgoérze 2-4. Byto to tezzgodne z projektem planu, ktory
przewidywat w tym miejscu teren zieleni urzadzonej. W ramach przygotowan do prototypowania
pracownicy urzedu miasta w Kaliszu przeprowadzili rozmowy z mieszkaricami i uzytkownikami
tego obszaru, pytajac ich jak skwer powinien zosta¢ zagospodarowany. Informacje o utworzeniu
ogrodu opublikowano w lokalnych mediach i na profilach Facebook, gdzie zbierano opinie
o nowym zagospodarowaniu przestrzeni.W zbieranie opinii zaangazowano réwniez koordynatorki
Domu Sasiedzkiego.

Podczas jednego ze spotkan, w ramach Parking Day w Domu Sasiedzkim, zaproponowano
stworzenie ogrodu deszczowego, ktéry bedzie petnit funkcje edukacyjng i promocyjng dla
tego typu rozwigzan w innych miejscach w Kaliszu. Mieszkancy pozytywnie odniedli sie do
projektowanych zmian, zwlaszcza ze byly szeroko ogtaszane i dyskutowane na profilach
facebookowych, w radiu i lokalnych mediach. Prototypowanie byto waznym elementem dyskusji
o obszarze objetym planem w czasie, kiedy z uwagi na pandemie COVID-19 nie prowadzono zbyt
wielu dziatan partycypacyjnych.
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Dziatania Kalisza pokazaty, ze z zachowaniem rezimu sanitarnego mozna skutecznie prowadzic¢
dialog z mieszkaricami.

Drugi etap konsultacji spotecznych dotyczyt projektu miejscowego planu rewitalizacji
Jabtkowskiego-Podgdérze wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko. Przewidziano w nim
réoznorodne formy konsultacji, ktére pokazano ponizej. W promowaniu spotkan korzystano
z kanatéw informacyjnych wypracowanych w czasie | etapu konsultacji.

Forma konsultacji Skutecznos¢

« wytozenie do publicznego wgladu projektu | 3 wnioski, zawierajace 25 szczegétowych uwag
miejscowego planu rewitalizacji Jabtkowskiego-
Podgérze wraz z prognoza oddziatywania na
$rodowisko w siedzibie Urzedu Miasta Kalisza
przy Giéwnym Rynku (Biuro  Rewitalizacji)
w godz. 8-15 oraz na stronie internetowej
Biuletynu Informacji Publicznych Urzedu
Miasta Kalisza (www.bip.kalisz.pl) w zaktadce
Zagospodarowanie przestrzenne - projekty studium
i miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego oraz w zakfadce Konsultacje

spoteczne

e zbieranie uwag do projektu planu  wraz

z prognoza oddziatywania na srodowisko

o zbieranie uwag do projektu planu wraz | 65 odpowiedzi
z prognoza oddziatywania na $rodowisko poprzez

ankiete on-line

e otwarte spotkanie z interesariuszami, | 19 oséb
w ramach ktérego przeprowadzono dyskusje

publiczna

« spacer badawczy po obszarze objetym zakresem | 10 oséb

opracowania projektu miejscowego  planu

rewitalizacji Jabtkowskiego-Podgorze

Zrédto: https://rewitalizacjakalisz.pl/?page_id=4562 [dostep: 18.01.2022]

Chociaz przyktad mpr w Kaliszu jest dotychczas unikalny w Polsce (pierwszy uchwalony mpr),
niektore elementy przedstawionego procesu konsultacji mogg stuzy¢ jako wskazéwka dla
innych samorzadoéw. Szczegodlnie wartosciowym narzedziem jest zastosowana w tym przyktadzie
geoankieta, zwfaszcza w dobie obostrzen epidemicznych. Warte rozwazenia, jako wsparcie plac
planistycznych, jest prototypowanie, szczegdlnie w odniesieniu do terenéw zieleni, na przyktad
btekitno-zielonej infrastruktury czy parkéw kieszonkowych. Niezaleznie od tych doswiadczen
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samorzady rozwijajg techniki i sposoby konsultacji spotecznych w warunkach pandemii, co
przektada sie na znaczacy postep metodologiczny w tej dziedzinie. Spoteczenstwo przywykto do
zdalnej formuty rozmowy i coraz szersze kregi oséb, takze starszych, umieja sie nig postugiwac.
Z wielu wzgledéw jest to tatwiejsze, zwtaszcza w aspekcie organizacyjnym - zaréwno dla
inicjatorow, jak i uczestnikow.

Ze strony tych ostatnich nie wymaga bowiem poswiecenia zbyt wiele czasu i jest fatwiejsze
do pogodzenia z innymi aktywnosciami czy obowigzkami. Mankamentem zdalnych form
uczestnictwa sg jednak ograniczone mozliwosci wzajemnych interakcji miedzy uczestnikami,
ograniczone mozliwosci nawigzywania nowych kontaktéw i praktyczna niemoznos¢ budowania
poczucia wiezi wewnatrz grupy. Utrudnia to rozbudzanie poczucia identyfikacji z omawianymi
problemami i faktycznego wtaczenia sie w procesy przemian, na przyktad w postaci realizacji
wiasnych projektéw. Dominuje bierne uczestnictwo, co ogranicza dtugofalowe efekty takich
debat, sprowadzajac spotkanie do dyskusji lub, rzadziej, do rozwigzania biezgcego zadania.

Nalezy mie¢ nadzieje, ze metody bardziej aktywnego uczestnictwa w debatach zdalnych
beda sie rozwijaty. Na razie dominuje w nich indywidualizm kontaktéw, ograniczony do relacji
z prowadzacym debate oraz atomizacja i alienacja poszczegolnych uczestnikdéw. W sieci trudno
jeszcze o budowanie tozsamosci grupy. Jednak od strony technicznej coraz wiecej jest mozliwe,
brakuje natomiast wzorcow i technik bardziej wielostronnego zaangazowania uczestnikow.
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ROZDZIAL &

ZAKRES MIEJSCOWEGO
PLANU REWITALIZACJI




Zakres miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wynika wprost z obowigzujacych
przepiséw. Upowazniajg one gmine do stanowienia prawa miejscowego w $cisle okreslonych
ramach, poza ktore nie moze ona wychodzi¢ - nie moze sobie bowiem uzurpowac¢ wiekszych
uprawnien, niz wynikajgce z ustaw. Szczegdtowo zakres planu okresla art. 15 uPZP, a dla mpr
dodatkowo jej art. 37g, ktéry dla tego specyficznego instrumentu rozszerza zakres regulacji.
Uzupetniajg je zapisy: rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
[FMPZP] oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 roku
w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji w czesci tekstowej oraz zakresu
i formy wizualizacji ustalen miejscowego planu rewitalizacji [rMPR]. Przepisy powyzsze scisle sie
zazebiaja, a czesto odsytajg do innych regulacji, w zwigzku z czym ich zrozumienie przez osoby
nie zajmujace sie zawodowo planowaniem przestrzennym bywa utrudnione. Dlatego na koncu
tej ksigzki, jako zatacznik, umiescilismy szczegdtowa analize art. 15 i art. 37g uPZP, uzupetniajac
omowienie ich ustalen odniesieniami do dodatkowych powigzanych przepisow.

W tym rozdziale wskazemy natomiast poszerzone mozliwosci regulacji, jakie niesie ze sobg mpr,
ktérych nie daje tradycyjny plan miejscowy. Dotyczg one ksztattowania przestrzeni publicznych,

w tym ulic, uzupetniania funkcjonalnego struktur miejskich oraz formutowania zakazéw

i ograniczen dotyczacych handlu i ustug.

4.1

Ulice i przestrzenie publiczne

Instrument miejscowego planu rewitalizacji otwiera tez bardzo wazne, cho¢ na pierwszy rzut oka
stabo dostrzegalne mozliwosci w zakresie ksztattowania przestrzeni ulic. Wydawac by sie mogto,
ze planowanie przestrzenne, ktére odwotuje sie w swej zasadniczej misji do pojecia, ksztattowania
struktury przestrzennej”, posiada instrumenty wptywu na ksztalt dwdch podstawowych
sktadowych tej struktury, czyli weztéw funkcjonalnych i powigzan pomiedzy nimi. To podstawowa
definicja pojecia ,struktura” we wszystkich dziedzinach wiedzy: rozmieszczenie elementéw
sktadowych i zespdt wzajemnych powigzan miedzy nimi. W przypadku struktur srédmiejskich
powigzania pomiedzy weztami funkcjonalnymi realizowane sa gtéwnie w przestrzeni tradycyjnych
ulic. Oczywiscie studia i plany zagospodarowania przestrzennego maja zasadniczy wptyw na
przebieg tych ulic, cho¢ akurat w historycznych czesciach miast ten wptyw jest niewielki, bo
ulice juz istniejg i w dodatku czesto sg objete ochrong konserwatorska. Instrumenty planistyczne
maja niewielki wptyw na to, jak linearna przestrzen tych ulic jest urzadzona. Jesli przypatrzymy
sie zapisom planow, w kwestii ulic odnoszg sie one do ich kategorii, ewentualnie szerokosci
poszczegdlnych elementdw oraz przebiegu linii zabudowy - rzadko w formule linii obowiazujacej,
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a raczej w formule linii nieprzekraczalnej. O pozostatych elementach urzadzenia ulicy i organizacji
jej funkcjonowania decydujg wtadze odpowiedzialne za eksploatacje drég. Czasem gminy maja
ograniczony wptyw na decyzje tych wtadz.

Rysunek 12 Rzeszéw - uwieczniona w naturalnej pozie i miejscu postac¢ kultowego muzyka Tadeusza
Nalepy, na gtéwnym deptaku miejskim ktéredy chodzit, podkreslajaca bez zbednego patosu dziedzictwo

kulturowe miasta. Zrédto: fotografia autora.

Czy to w czyms przeszkadza? Na ogot nie, ale... wezmy przyktad przestrzeni Srodmiejskiej
uksztattowanej historycznie, gdzie ulice byty wyznaczane w zupetnie innych warunkach organizacji
przestrzeni i jej technicznego wyposazenia, wiaczajac w to diametralnie inne $rodki transportu.
Powszechne stosowanie samochodu i wzrost natezenia ruchu, zwigzany z powigkszaniem sie
struktur osadniczych, w sposobie zagospodarowania przestrzeni ulic przyniést dominacje jezdni
i parkingéw. Wraz ze wzrostem potrzeb w tym zakresie stopniowo eliminowane byly pozostate
sktadowetych przestrzeni,jakdrzewaipasmazieleni.Dzisiejsze tendencje ksztattowania przestrzeni
srodmiejskiej starajg sie odwrdcic ten proces, ograniczajac ruch pojazdow, a takze przywracajac
zielen $rodmiejska. Kieruja sie w tym wzgledzie ideg ciggtosci pasm zieleni w strukturze miejskiej.
Jak zrealizowac te idee, gdy nie ma sie wptywu na to, jak zagospodarowana jest przestrzen ulic?
Jak zrealizowa¢ ambitne wymogi dostepnosci do terenow zieleni dla wszystkich mieszkancow,
w mysl zasad projektowania uniwersalnego, w izochronie dojscia pieszego, czyli ponizej 300 m,
gdy publiczny park lub skwer znajduje sie znacznie dalej? Ot6z z pomoca przychodzi tu instrument
miejscowego planu rewitalizacji, ktéry przywraca wtadzom gmin prawo do bezposredniego
decydowania o sposobie zagospodarowania ulic, szerokosci i przebiegu paséw drogowych,
sposobu zadrzewienia i zazielenienia, a takze organizacji ruchu.
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Nowe rozwigzania legislacyjne zwigzane z mpr pogtebity dopuszczalny zakres ingerencji wiadz
lokalnych w proces urzadzania i organizacji przestrzeni publicznej, co zawarte jest art. 37g
ust. 2 pkt 3 UPZP. Wydaje sie to stwarza¢ mozliwosci na realne wzmocnienie obecnosci zieleni,
zwtaszcza na obszarach srédmiejskich. Utworzenie nowych parkéw, ogrédkow, alei, skweréw
i innych form uzytkowych oraz dekoracyjnych, a takze wprowadzenie zieleni wzdtuz ulic miejskich,
wykorzystanie jej jako tworzywa kompozycji i struktury uktadow przestrzennych, moze skutkowac
nie tylko poprawg wiasciwosci klimatycznych miasta, na przyktad przeciwdziatajac wyspom
ciepta oraz zanieczyszczeniom czy ograniczajac hatas, ale takze wzrostem estetyki przestrzeni
publicznej oraz wzmocnieniem jej spotecznej roli. Tereny zieleni miejskiej petnia bowiem nie
tylko funkcje ekosystemowe, estetyczne lu techniczne, ale w duzej mierze ksztattuja postawe
mieszkancow wobec miejsca zamieszkania. Dobrze zaprojektowana zielen moze pogtebiac
poczucie przynaleznosci, swojskosci, moze takze tagodzi¢ napiecia emocjonalne i wptywac na
poprawe jakosci zycia. Zielert moze stanowic réwniez wazny element organizacji ruchu, zwtaszcza
w zakresie jego uspokojenia za pomoca rozwigzan sposobu prowadzenia jezdni, a nie tylko
progéw zwalniajacych. Umozliwia wdrozenie idei znanej z woonerféw, gdzie komunikacja kotowa
stanowi tylko uzupetnienie ulicy, rozumianej, jako przestrzen spoteczna. Nalezy jednak mie¢ na
uwadze ograniczenia wynikajace z przepisow dotyczacych sytuowania drzew wzdtuz ciagéw
komunikacyjnych. W mysl rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, ktérym powinny
odpowiadac¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (par. 52 ust. 1) dopuszczalna jest wprawdzie
obecnos¢ pasa zieleni w obrebie pasa drogowego, jezeli petni funkcje estetyczne lub zwigzane
z ochrong s$rodowiska, jednak paragraf 53 stanowi, ze szeroko$¢ pasa zieleni, zapewniajgca
wystarczajace warunki jej wegetacji i pielegnacji powinna wynosi¢ co najmniej 3,0 m, jezeli jest to
rzad drzew, zywoptot lub pasmo krzewédw. Jednocze$nie w punkcie 3 wspomnianego paragrafu
okreslono minimalng odlegto$¢ pnia drzewa od krawedzi jezdni na 3,0 m, jednak pozwalajac na
zmniejszenie tej wartosci przy rozbudowie i przebudowie drogi. Zatozenie, ze pas zieleni, w ktorym
planowane s3 nasadzenia drzew, winien mie¢ szeroko$¢ minimum 3 m, wydaje sie racjonalne
w sytuacji wprowadzania gatunkéw drzew o duzych rozmiarach z rozbudowanymi systemami
korzeniowymi, w przypadku gatunkéw srednich i matych, jakie przewazaja przy miejskich ulicach,
wymaog ten moze jednak prowadzi¢ do ograniczania ich nasadzen przy nowo projektowanych
ulicach. Usprawnienia systemu komunikacyjnego, a zwtaszcza udraznianie wnetrz kwartatow,
wymaga czesto wprowadzenia dodatkowych uktadéw drogowych, w obrebie ktérych zieleh
wydaje sie by¢ elementem niezbednym.

Waznym czynnikiem poprawy jakosci przestrzeni publicznej, w tym ograniczenia ucigzliwosci
wynikajacych z obecnosci transportu, jest takze wprowadzona w przepisach dotyczacych mpr
mozliwos¢ zdefiniowania szczegdtowych ustalen dotyczacych koncepcji organizacji ruchu
drogowego. Regulacje te moga dotyczy¢ zasad ruchu, jak i samych przekrojow ulic. W zakresie
wprowadzenia organizacji ruchu art. 37g ust. 5 uPZP odsyta do ustawy Prawo o ruchu drogowym,
wskazujgc jednoczesdnie, ze ustalenia koncepcji urbanistycznej zaczynaja obowigzywac po
wprowadzeniu przez stosowny organ odpowiedzialny za zarzadzanie ruchem nowej organizacji
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ruchu. Oznacza to, iz plan rewitalizacji okresla sama koncepcje, a za jej ustalenie i wprowadzenie
odpowiada zarzadca ruchu. Zapis ten nie powoduje naruszenia kompetencji zarzadzajacego
ruchem organu. Mozliwos¢ opracowania spdjnej koncepcji organizacji ruchu drogowego jest
realng szansg na wdrozenie rozwigzan systemowych, z ograniczeniem ruchu lub wylaczeniem
z ruchu wybranych drég lub ich fragmentéw, a takze tworzenia ciggéw jezdnych i systemu
parkowania w zgodzie z zapotrzebowaniem spotecznym.

W przypadku mniejszych miejscowosci w petni skuteczna koncepcja organizacji ruchu drogowego
powinna z reguty obejmowac teren catego miasta, a nie tylko obszar bezposrednio objety planem
rewitalizacji, a tu mozliwosci bezposredniego dziatania sg juz mniejsze. Ale system powigzan
komunikacyjnych jest w tych przypadkach na tyle nieskomplikowany, ze decyzje podejmowane
na obszarze opracowania planu moga skutkowac istotnymi zmianami dla terenéw sasiednich.
Jednoczesnie rozwigzania transportowe, jak siatka ulic, rozmieszczenie przystankéw lub dworcéw
autobusowych, przebieg drog wyzszego rzedu, czy system parkowania, zlokalizowane poza
obszarem rewitalizacji, beda na niego oddziatywac w sposob bezposredni i znaczacy. Wydaje sie
zatem, ze rozwigzania strategiczne, dotyczace systemu obwodnic lub drég odbarczeniowych,
systemu parkingdéw ,parkuj i idz” itp.,, zmierzajace do odcigzenia obszaréw Srodmiejskich
pod wzgledem komunikacyjnym, powinny by¢ podejmowane w wiekszej skali. Na poziomie
miejscowych planéw rewitalizacji powinno nastgpi¢ uszczegotowienie rozwigzan adekwatne do
skali opracowania. Dodatkowo warto zwrdci¢ uwage na mozliwos¢ doprecyzowania przez wtadze
lokalne zasad dotyczacych sytuowania i ksztattowania formy obiektéw matej architektury, w tym
mebli miejskich: tawek, krzeset, wiat przystankowych, stupdéw i tablic ogtoszeniowych, a nawet
ogrodzen, ktére maja wptyw na funkcjonalnosc i estetyke przestrzeni publicznej. Taki zakres
prerogatyw daje szanse na zachowanie spojnosci stylistycznej przestrzeni takze w zakresie detalu
i wyposazenia przestrzeni miejskiej. Jest to zagadnienie istotne, poniewaz forma i jakos¢ tych
elementédw wyposazenia w duzej mierze rzutujg na wizerunek obszaru. Zachowanie spéjnosciform
architektonicznych na poziomie obiektow i detalu urbanistycznego, jest jednym z zasadniczych
obszaréw osiggania harmonii przestrzennej, bedacej wyrazem fadu przestrzennego.

Rysunek 13 Szczecin - jeden z kwartatdéw srodmiejskich obszaru rewitalizacji — koncepcja urbanistyczna

przebudowy. Zrédto — opracowanie autora w ramach prac na zlecenie UM Szczecin
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4.2

~Retrofitting” struktur miejskich

Tlumaczac wprost z angielskiego ,retrofitting” oznacza modernizacje, unowoczes$nienie,
uwspotczesnienie. Urbanisci stosujg dzis czesto to stowo zamiast terminu ,modernizacja’, by
odrdznic kwestie modernizacji technicznej zabudowy i infrastruktury, do czego najczesciej stosuje
sie polski termin, od uwspétczesniania funkcjonalnego struktur miejskich. Tu zwykto sie, by¢ moze
na zasadzie przejsciowej mody, stosowac termin ,retrofitting”. Sterowanie procesami rozwoju
moze odbywac sie lub by¢ wspierane wtasnie przez retrofitting struktur miejskich — spotecznej,
gospodarczej i technicznej. Proces ten polega na umiejetnym dodawaniu nowych elementéw do
istniejacych struktur, na przyktad nowego rodzaju ustug, nowych miejsc pracy, nowych powigzan
spotecznych, czy nowych rozwigzan technicznych (instalacji), do z pozoru,,domknietych” struktur
historycznych. Pozwala wiec przeksztatcic stan istniejacy w danej sferze (spotecznej, gospodarczej
czy technicznej) zgodnie z potrzebami i aspiracjami, nie tracac waloréw, stanowigcych czesto
wazng spuscizne dla tozsamosci obszaru. Zwiaszcza w sredniej wielkosci miastach retrofitting
powinien dotyczy¢ wybranego wyposazenia technicznego, kreowania nowych centréw lokalnych,
ekonomizacji terendw niewykorzystanych, budowania wiezi spotecznych opartych na kooperacji,
a nie na przyktad roszczen. Integracja wszystkich tych sfer i ich wzajemna koordynacja prowadzi
do najlepszych efektéw. Wielodyscyplinarne zespoty moga okresli¢ zasady zintegrowanego
retrofittingu dla catego miasta i wprowadzi¢ pilotazowe rozwigzania na wybranych obszarach, na
przyktad na obszarze rewitalizacji.

W tym wzgledzie instrument miejscowego planu rewitalizacji umozliwia na przykfad ustalanie
maksymalnej powierzchni sprzedazy obiektéw handlowych, w tym obszaréw rozmieszczenia
obiektéw handlowych o wskazanej w planie maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich
dopuszczalnej liczby. Wptywa to na organizacje struktury funkcjonalno-przestrzennej na
obszarach rewitalizowanych, poprzez mozliwos¢ szczegdétowego zdefiniowania warunkéw
lokalizacji i zasad funkcjonowania obiektéw handlowych. Przepisy umozliwiajg tu bardziej
precyzyjne rozmieszczenie obiektow o wskazanej maksymalnej powierzchni sprzedazy, a takze
okreslenie ich dopuszczalnej liczby. Art. 37g ust. 2 pkt 5 uPZP pozwala tez na ustalenie w mpr
~maksymalnej” powierzchni sprzedazy obiektu handlowego, przy czym mozna wprowadzi¢ jeden
staty limit powierzchniowy dla obiektow handlowych albo zréznicowac takie limity dla réznych
obiektow. Przepis ten umozliwia wladzom gminy wptywac na wielkos$¢ obiektow, nie dopuszczajac
do zbyt duzej powierzchni sprzedazy i koncentracji, co wypieratoby handel zlokalizowany
w parterach kamieniclub obiektéw mieszkalno-ustugowych, atym samym przyczyniato do upadku
srodmiejskich ulic handlowych czy tez ograniczato dominujaca funkcje niektérych przestrzeni, np.
rynkow.
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Wielkopowierzchniowe obiekty handlowe i atrakcyjne, o zré6znicowanej ofercie galerie handlowe,
w przypadku miast sredniej wielkosci mogg przyczynic¢ sie do ozywienia gospodarczego ich
historycznego centrum. Moga tez zapobiec tendencji lokalizowania takich obiektéw na peryferiach
miasta, co moze prowadzi¢ wprost do upadku obszaru srodmiejskiego. Ale wprowadzenie takich
obiektow w strefe $rédmiejskg wymaga starannego dobrania lokalizacji. Chodzi o to, by nie
naruszy¢ dziedzictwa kulturowego reprezentowanego przez historyczny uktad urbanistyczny.
Sktadaja sie na niego gtownie obiekty o mniejszej skali, wiec ingerencja wielkiej jednolitej
kubatury, w dodatku najczesciej jednokondygnacyjnej, stanowi tu istotne zagrozenie. Podobnie
problematyczna w tym wzgledzie moze by¢ konieczno$¢ umieszczenia obszernego parkingu,
stanowigcego najczesciej swoistg wyrwe w strukturze przestrzeni.

Tym zagrozeniom mozna przeciwdziataé, lokalizujgc obiekty na przyktad w strefach
poprzemystowych lub pokolejowych, gdzie tatwiej nawigza swoja forma i skalg do istniejgcych tam
obiektow. Przy takimrozwigzaniunowe obiekty handlowe moga przyciggnacklientowipodtrzymad
zywotnos$¢ obszaru potozonego w ich sasiedztwie. Nie oznacza to jednak, ze funkcjonujace tam
juz obiekty handlowe nie wymagaja przeksztatceh. Wrecz przeciwnie, oferowany przez nie zakres
ustug czy profil handlu musi sie dostosowa¢ do nowej sytuacji, zaoferowac cos$, co uzupetnia
oferte nowego, przyciggajacego klientéw obiektu. Tylko wéwczas moga one skorzysta¢ na jego
sgsiedztwie.

Z kolei zakaz czy ograniczenia dla lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych
w strefie Srodmiejskiej lub po prostu brak miejsca na takie inwestycje, moze spowodowag, ze
powstang one na obrzezu miasta. W takim przypadku program handlowo-ustugowy strefy
srodmiejskiejmusistac¢sieznacznie bardziejatrakcyjny, by przyciggnacklientow wytacznie wiasnym
potencjatem tradycyjnego handlu i ustug. Osiggniecie takiego stanu moze by¢ dla handlowcow
i dla wtadz miasta znacznie trudniejsze niz dziatanie wyfgcznie na zasadzie uzupetniania oferty. Co
za tym idzie, ograniczenia w zakresie powierzchni sprzedazy w centrum gminy nie przyczyniag sie
wprost do ochrony drobnego handlu na tym terenie, a wrecz paradoksalnie moga prowadzi¢ do
wzmocnienia pozycji duzych sklepéw znajdujacych sie poza obszarem rewitalizacji i ,wysysania”
przez nie zycia z przestrzeni publicznych centrum.
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Rysunek 14 Uporzadkowanie estetyczne przestrzeni miejskich mozna osiggna¢ tez bardzo prostymi
metodami; tu przykfad katalogu mebli miejskich w Szczecinie. Obejmuje on rdézne warianty
zagospodarowania typowych przestrzeni w zaleznosci od ich potozenia, w tym rézny ich standard i koszty.
Poszczegdlne meble sg rowniez skatalogowane i zamawiane. Mapa wskazuje w jakich strefach nalezy

stosowac odpowiednie warianty. Zrédto: Katalog mebli miejskich Szczecin, UM Szczecin

W przypadku matych miejscowosci, w ktorych struktura ustugowajest natyle stabaimatoatrakcyjna,
ze tatwo ulega wptywom wiegkszych, nowoczes$niejszych obiektow handlowych, dodatkowo
dochodzi problem konkurencyjnosci. Rodzi sie bowiem pytanie czy mniejsze sklepy beda w stanie
dostarczy¢ niezbedny towar w oczekiwanej cenie i jakosci. Oznacza to, ze ustalenia w tym zakresie
wymagajg okreslenia ,przebiegu” granicy optacalnosci, ktéra zatrzyma konsumentéw w miescie,
zamiast zachecac ich do zaspokajania potrzeb w sagsiednich wiekszych osrodkach miejskich, co nie
tylko prowadzitoby do odptywu konsumentow z obszaru rewitalizowanego, ale przyczynitoby sie
do wzrostu potrzeb transportowych.

64



Stosowanie instrumentu miejscowego planu rewitalizacji wydaje sie potencjalnie przydatne
takze w ksztattowaniu niewielkich centréw lokalnych, potozonych poza strefg srodmiejska. Nie
ma jeszcze tego typu praktyk, bo instrument jest wzglednie nowy. Tym niemniej dobrze znane
sq bariery, zwigzane z kreowaniem tego typu centréw i miejscowy plan rewitalizacji wydaje sie
dostarcza¢ mozliwosci, pozwalajgcych na ich pokonanie. Przede wszystkim problemem w takich
miejscach jest brak terenu, wolnych dziatek na niewielkie nawet nowe inwestycje. W miejscach,
ktére tradycyjnie stanowig punkty weztowe dzielnic lub osiedli, na przyktad przy przystankach
komunikacji publicznej, czesto znajduje sie juz sklep czy ustuga, ktdre sg zalazkiem jakiegos mini-
centrum. Ale zwiekszenie jego potencjatu, przez uzupetnienie chocby tylko jednym obiektem
z dodatkowymi ustugami o charakterze handlowym lub spotecznym jest niemozliwe z powodu
braku miejsca. W takich wiasnie przypadkach instrument szczeg6towej koncepcji urbanistycznej,
realizowanej potem poprzez dodatkowe opcje miejscowego planu rewitalizacji, na przyktad
regulacje dotyczace handlu, mogtby urealni¢ wykreowanie tam nieco silniejszych osrodkow,
organizujacych zycie lokalnej, dzielnicowej czy osiedlowej spotecznosci. Oczywiscie instrument
ten mozna by zastosowac jedynie w przypadku, gdy miejsca te objete bytyby gminnym
programem rewitalizacji.

4.3

Zakazy i ograniczenia dotyczace handlu i ustug

Mozliwosciinterwencji wtadz lokalnych w strukture funkcjonalng obszaru rewitalizacji w znacznym
stopniu poszerza art. 37g ust. 2 pkt 4. Zezwala on bowiem na wprowadzenie zakazéow lub
ograniczen w zakresie prowadzenia dziatalnosci handlowej lub ustugowej, co jest daleko idagcym
rozszerzeniem kompetencji samorzadu w stosunku do klasycznego planu zagospodarowania
przestrzennego. Ten szerszy zakres prerogatyw sprawia, ze miejscowy plan rewitalizacji nalezy
postrzegac jako instrument reglamentujacy dziatalnos¢ gospodarczg i dziatalnos¢ pozytku
publicznego. Pozwala bowiem na regulowanie zakresu dziatalnosci na obszarze zdegradowanym,
miedzy innymi z uwzglednieniem zakazu tych dziatalnosci i ustug, ktére w najwiekszym stopniu
przyczyniaja sie do pogtebienia probleméw spotecznych, jak handel alkoholem lub wptywaja
negatywnie na wizerunek obszaru. Organy gminy konstruujac zakazy i ograniczenia moga
kierowac¢ sie miedzy innymi kryterium terytorialnym, kryterium podmiotu wykonujacego
dziaftalnos¢, kryterium przedmiotu dziatalnosci, na przyktad wykluczajac konkretne funkcje.
Jednak ze wzgledu na konstytucyjng zasade wolnosci gospodarczej i wtasno$¢ prywatng moze
byc to niezwykle skomplikowane i rodzi¢ konsekwencje odszkodowawcze. Zgodnie z art. 37h ust.
1i 3 uPZP, w przypadku ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, wskutek zapisanych
w miejscowym planie rewitalizacji zakazéw i ograniczen w zakresie dziatalnosci handlowej
i ustugowej, poszkodowanym przystugujg odszkodowania od gminy. Wysokos¢ odszkodowania
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na zadanie pokrzywdzonego ustala starosta. Od tej decyzji nie ma mozliwosci odwotania do
organu wyzszego rzedu, jednak pokrzywdzonemu przystuguje mozliwos¢ wniesienia powddztwa
do sadu w terminie okreslonym w art. 37h ust. 2, w przypadku gdyby starosta nie wydat decyzji.
Istotng dla wtasciciela nieruchomosci kwestig jest, wynikajacy z ust. 4 omawianego artykutu zapis,
ze odszkodowania za ograniczenia wynikajace z wprowadzenia planu rewitalizacji nie wykluczaja
roszczen okreslonych w art. 36 ustawy o planowaniu, czyli miedzy innymi odszkodowania za
uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci w zgodzie z dotychczasowym przeznaczeniem.

Rysunek 15 Bytom - historyczny Rynek. Utrata tradycyjnych funkcji nie udaje sie skompensowac zabiegami
0 estetyke przestrzeni publicznych. Realnym magnesem dla uzytkownikéw wciaz pozostaje uzytecznosc.
Bez niej przestrzenie pozostaja zmarginalizowane, puste i niepotrzebne. Miejscowy plan rewitalizacji moze
wspomaoc reorganizacje handlu i ustug, tak by jak przed laty, ogniskowata zainteresowanie i przyciggata
mieszkancéw, stanowigc centrum funkcjonowania lokalnej spotecznosci. Zrédto: archiwum Towarzystwa

Urbanistéw Polskich

Interpretacja przepisow kaze zatozy¢, ze nie ma mozliwosci zaliczenia uzyskanego odszkodowania,
o ktérym mowa w art. 37h uPZP, na poczet odszkodowania, o ktérym mowa w art. 36. Wobec tego
instrument ograniczenia i zakazu prowadzenia dziatalnosci moze okazac sie dla wiadz lokalnych
zbyt kosztowny i trudny do stosowania. Moze byc¢ zatem wykorzystywany rzadko i to jedynie przez
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bardziej zdeterminowane wiadze samorzadowe, dysponujace wiekszym budzetem dla pokrycia
ewentualnych zobowigzan. Okreslone przez gmine zakazy i ograniczenia wchodza w zycie
w konkretnie wskazanym terminie w przedziale od 6 do 12 miesiecy, co jest dos¢ nowatorskie
w odniesieniu do planéw zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia planu nie tworzg bowiem
jedynie,biernych”warunkéw gospodarowania nieruchomoscia, ktérych skutek pojawia sie dopiero
w chwili podjecia przez inwestora dziatan na rzecz realizacji inwestycji, ale ,czynnie” wymuszaja
zaistnienie zjawiska w okres$lonym terminie. Taka relacja z jednej strony moze znaczaco zwiekszy¢
skutecznos¢ dziatania wtadz, ale z drugiej moze stac sie zZrodtem dodatkowych konfliktéw,
stanowigc pewng forme niechetnie odbieranego nacisku.

Rysunek 16 Kalisz - fragment obszaru,Jabtkowskiego-Podgérze” objete mpr. Zrédto: archiwum autora

Przywracanie tradycyjnych funkgcji nie jestzabiegiemfatwym. Niektére ustugi poszty w zapomnienie
z uwagi na rozwdj technologiczny i zmiany modelu zycia. Ale przestrzenie, w ktérych niegdys$
funkcjonowaty, maja istotng wartos¢ kulturowa - przypominaja o przesztosci obszaru i korzeniach
jego spotecznosci.Tego dziedzictwa praktycznie nie dasie sfatszowac ani skopiowac, jest najczesciej
unikalne, tworzac,ducha miejsca” (genius loci). Uwypuklanie w rewitalizowanej przestrzeni takich
reliktéw przesztoscimabardzo duze znaczenie.Jednak tradycyjnymiinstrumentamiplanistycznymi
trudno je zapewnié. Stanowig one najczesciej obcigzenie dla wtasciciela czy prywatnego
inwestora — oczekuje sie od niego ochrony dawnej formy, ale trudno oczekiwac¢ by z wiasnych
srodkow finansowat on cos, co de facto jest dobrem wspdlnoty. Instrument mpr utatwia w takich
przypadkach na wspétprace z prywatnym wiascicielem oraz uzgadnianie odpowiedzialnosci
i podziat finansowania nowego sposobu wykorzystania obiektéw. W tym przypadku obiekty starej
piekarni z lat 20 XX wieku, wykorzystywane obecnie jako pomieszczenia gospodarcze. Komin
widoczny praktycznie ze wszystkich miejsc rozlegtego kwartatu, stanowit oczywisty odnosnik do
przesztosci i unikalng wartos¢ tego miejsca. Zachowanie go i zaproponowanie nowych funkgji,
zblizonych do pierwotnych, wymaga wspotpracy witasciciela i wtadz, zagospodarowujacych
otaczajaca przestrzen. Takg wtasnie wspotprace zapewni¢ moze instrument mpr, dajac gwarancje
sprawnej realizacji wspolnie wypracowanych zatozen tego typu projektow.
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ROIDZIAL 5

ZASADY SPORZADZANIA
MIEJSCOWEGO PLANU
REWITALIZACJI




5.1

Specyfika mpr na tle innych planéw

Warunkiem zastosowania formuty miejscowego planu rewitalizacji jest uchwalenie gminnego
programu rewitalizacji. Bez spetnienia tego warunku ten nowy instrument planistyczny nie moze
by¢ zastosowany. Gminny program rewitalizacji sporzadzany jest dla przyjetego wczesniejsza
uchwata rady gminy obszaru rewitalizacji. Obszar ten moze obejmowac nawet do 20% powierzchni
gminy, co z punktu widzenia planowania przestrzennego jest obszarem dos¢ duzym. Szczegdlnie
w sytuacji, gdy siegamy po instrument bardzo szczegétowy, mogtoby okazac sie, ze sporzadzenie
planu bytoby trudne lub niemozliwe z przyczyn organizacyjnych. Dlatego przepisy dopuszczaja
sporzadzenie miejscowego planu rewitalizacji dla catosci lub czesci obszaru rewitalizacji. Warunki
te réznig sie na przyktad od warunkéw wyznaczania specjalnej strefy rewitalizacji, ktéra musi
obejmowac caty obszar lub wyznaczony podobszar rewitalizacji. Natomiast mpr moze by¢
opracowany dla dowolnego fragmentu obszaru rewitalizacji. W praktyce nalezy wrecz dazy¢ do
ograniczania zasiegu takiego planu, poprzez racjonalne okreslenie jego granic, a w sytuacjach,
gdy dla wybranych nieruchomosci nie ma koniecznosci formutowania ustalen planistycznych,
mozna wytaczyc je z obszaru planu.

Tradycyjny plan miejscowy sporzadza sie w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzedowych kopii map
zasadniczych albo, w przypadku ich braku, map katastralnych, gromadzonych w panstwowym
zasobie geodezyjnym i kartograficznym. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza
sie stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2000, a w przypadkach planéw miejscowych, ktdre
sporzadza sie wyfacznie w celu przeznaczenia gruntéw do zalesienia lub wprowadzenia zakazu
zabudowy, dopuszcza sie stosowanie map w skali 1:5000. Natomiast czes$¢ graficzng miejscowego
planu rewitalizacji sporzadza sie, w zaleznosci od potrzeb, w skali od 1:100 do 1:1000. Swiadczy
to o zatozonej systemowo wyzszej szczegotowosci przestrzennej tego typu planu i wiekszym
rozdrobnieniu jego ustalen - wyznaczaniu mniejszych terenéw objetych specyficznymi
ustaleniami.

Warstwy graficznej mpr dotyczy jeszcze jedna zasadnicza kwestia — na potrzeby postepowania
w sprawie uchwalenia albo zmiany mpr sporzadza sie i publikuje wizualizacje projektowanych
rozwigzan, sktadajace sie co najmniej z koncepcji urbanistycznej obszaru objetego planem,
modelu jego struktury przestrzennej oraz widokéw elewacji. Elementy te nie stajg sie jednak
skladowymi samego planu, a sg jedynie obowigzkowq czescia procedury jego sporzadzania.
Zapewniajq wiekszg precyzje ustalen planu, wynikajaca ze sprawdzenia, co tak naprawde mozna
na wyznaczonych terenach zrealizowad. S3 wiec rodzajem prototypu, na podstawie ktérego
dopiero formutuje sie ustalenia stanowigce prawo miejscowe.
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Jakos¢ przestrzeni w sposéb bezposredni i posredni oddziatuje na zycie spoteczne i gospodarcze,
a forma urbanistyczna moze stanowi¢ wazny element wizerunku gminy i ochrony tozsamosci
waznych miejsc na jej obszarze. Co za tym idzie, w miejscowym planie rewitalizacji zdecydowanie
wiekszy nacisk niz w standardowej formule planu, zostat potozony na harmonie i kompozycje
uktadu przestrzennego, jakos$¢ rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych, a przede
wszystkim na koniecznos¢ doprecyzowania wizji przeksztatcen. Realizuje sie to rowniez poprzez
wyzsze wymagania w zakresie formy i techniki wizualizacji przyjetych rozwiagzan przestrzennych,
ktére moga wptywac na przebieg dyskusji publicznej nad rozwigzaniami planu, a jednoczesnie
zachecac do wiaczenia sie w proces rewitalizacji réznych grup interesariuszy, w tym wifascicieli
nieruchomosci, przedsiebiorcow, czy operatorow handlu i ustug na obszarze objetym planem.
Takie zaangazowanie, takze finansowe, lezy u podstaw tej formuty planu.

Na podstawie zgromadzonej praktyki nalezy zatozy¢, ze dyskusja nad zwizualizowana koncepcja
urbanistyczng musi by¢ poprzedzona szersza debatg nad bardziej ogdlnymi celami rewitalizacji
na obszarze planu i zasadami jego funkcjonowania. Nalezy pamieta¢, ze bezposrednim celem
rewitalizacji nie jest naprawa czy modernizacja substancji materialnej obszaru, ale ozywienie
spoteczne, a przede wszystkim ekonomiczne. Dzieki powigzaniu z procesem rewitalizacji,
w dyskusji nad koncepcja i przekonujacg do jej walorow wizualizacjg istnieje mozliwos¢, jak
i potrzeba, szerszego zaangazowania interesariuszy, ktérzy powinni sta¢ sie jej aktywnymi
uczestnikami. Bez zbudowania poczucia wspolnego interesu trudno bedzie bowiem wprowadzac
zmiany przestrzenne, a przede wszystkim naktada¢ ograniczenia funkcjonalne, przewidziane
w przepisach dotyczacych miejscowego planu rewitalizacji. Interesariusze musza bowiem poczug,
ze ich indywidualny interes taczy sie lub wynika z interesu wspolnego. Jesli tego nie zrozumieja,
proces przygotowania mpr bedzie bardzo trudny i nawet moze zakonczy¢ sie fiaskiem.

Gminny program rewitalizacji daje mozliwo$¢ przeprowadzenia takiej debaty bez decydowania,
czy miejscowy program rewitalizacji bedzie sporzadzony czy tez nie. Jesli w okresie kilku miesiecy
zostanie zbudowane spoteczne porozumienie w tej sprawie, mozna liczy¢ na sukces miejscowego
planu rewitalizacji. Dopiero wowczas nalezy uruchamiac¢ procedure jego sporzadzania.

Uwaza sie, ze rozszerzony zakres prezentacji graficznej planowanych przeksztatcerh moze wptynac
na lepszy spoteczny odbior planu rewitalizacji i petniejsze zrozumienie prezentowanych tresci.
Tradycyjne miejscowe plany zagospodarowania ukazujg jedynie mozliwosci zabudowania
terenéw poprzez wskazanie funkcji czy linii zabudowy, a ustalenia tekstowe zawarte w uchwatach
czesto sg niezrozumiate dla oséb, ktére nie maja na co dzien stycznosci z tego typu dokumentami.
Uszczegotowienie zasad prezentacji, w szczegdlnosci wymog dotyczacy wykonania koncepgji
urbanistycznej i tréjwymiarowych modeli struktury przestrzennej, naktada na projektantow
obowigzek znacznie bardziej szczegotowej analizy poszczegdlnych dziatek, mozliwosci
przeksztatcen  struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz definiowania wspétczynnikéw
urbanistycznych z uwzglednieniem realnej docelowej wizji przeksztatcen. Jest to szansa na
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eliminowanie opracowan opartych jedynie na intuicyjnym i jednolitym dla wiekszego obszaru
okreslaniu wspoétczynnikow i parametrow bez pogtebionych analiz ich wptywu na mozliwosci
zagospodarowania poszczegdlnych, jednostkowo traktowanych nieruchomosci.

5.2

Koncepcja urbanistyczna i jej wizualizacja

Najbardziej rzucajaca sie w oczy réznicg miedzy miejscowym planem rewitalizacji a klasycznym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego jest tak zwana ,wizualizacja”. Termin ten
kojarzy sie przede wszystkim ze sposobem prezentacji, maskuje tym samym najwazniejsza roznice
pomiedzy obu formutami planéw. Dopiero zagtebiajac sie w to, co ma zosta¢ zwizualizowane,
odkrywamy najistotniejszg réznice: podstawg miejscowego planu rewitalizacji jest koncepcja
urbanistyczna i to ona ma by¢ przedmiotem wizualizacji.

W rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji w czesci tekstowej
oraz zakresu i formy wizualizacji ustalen miejscowego planu rewitalizacji (rMPR) podzielono
elementy, z ktérych sktada sie wizualizacja, na obligatoryjne oraz fakultatywne. W sktad grupy
elementéw, ktére musza byc zrealizowane, wchodza:

« koncepcja urbanistyczna, ktérg moga tworzy¢ zobrazowania poszczegolnych etapéw realizacji
ustalen planu rewitalizacji, okreslenie granic terenéw, dla ktérych konieczne bedzie zawarcie
umowy urbanistycznej czy dokonanie scalen i podziatéw nieruchomosci, a takze wskazanie
lokalizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych;

tréjwymiarowe fotorealistyczne modele struktury przestrzennej;

czes¢ widokoéw charakterystycznych elewacji lub ich rozwinie¢ wraz z najblizszym otoczeniem
od strony przestrzeni publicznych.

Do drugiej grupy elementow, ktore w zaleznosci od potrzeb moga dodatkowo rozszerzy¢
zakres wizualizacji, zaliczaja sie:

widoki koncepcji wpasowane w zdjecia lotnicze,

koncepcje zagospodarowania obszaréw przestrzeni publicznych,

koncepcje charakterystycznych fragmentéw obszaru opracowania,

przekroje terenow przestrzeni publicznych, a jesli planie zawarto takie ustalenia - takze
pasow drogowych.
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Wszystkie powyzsze elementy wizualizacji sporzadza sie w barwnej formie graficzne;j.

Dlaczego koncepcja urbanistyczna jest tak wazna? Otz zawiera ona znacznie wiecej szczegotow
niz wynika to z formuty okre$lania przeznaczenia terenu, stanowiacej istote planowania
przestrzennego. Nalezy bowiem nie tylko okresli¢ co jest dopuszczalne, ale takze podeprzec to
konkretnym rozwigzaniem, czego nie robi sie w klasycznych planach. Oznacza to, ze nie wystarczy
okresli¢, ze na przyktad na danym terenie maznajdowac sie zabudowa mieszkaniowa o okreslonych
parametrach, ale nalezy tez konkretnie jg zaprojektowac, pokazujac jak bedzie wygladata, czyli
dokonac jej wizualizacji. Poniewaz przepisy wymagaja, aby ta wizualizacja byta fotorealistyczna,
w praktyce musimy wykonac co$ w rodzaju koncepcji architektonicznej wszystkich obiektow na
obszarze planu. Musimy okresli¢ ich ksztatt i gabaryty, zaprojektowac elewacje, dobra¢ materiaty
i kolorystyke, szczegétowo zaprojektowac otoczenie i przestrzenie publiczne na obszarze
planu. Dopiero znajac wszystkie te rozstrzygniecia mozemy uzyskac wizualizacje w wymagane;j
fotorealistycznej postaci.

Konieczne moze okaza¢ sie na przyktad dodanie postaci, elementéw zieleni, pojazdéw, ktore
tacznie pokaza, jak teren ten bedzie wygladat po zakonczeniu procesu inwestycyjnego. S to
wszystko bardzo pracochtonne czynnosci, wymagajace niezliczenie wielu decyzji o charakterze
projektowym. Kazda z tych decyzji doprowadza do konkretnego rozwigzania, wybranego sposréd
wielu mozliwych. Kazde z tych rozwigzan z kolei jest oceniane w procesie debaty publicznej -
moze sie spodobac lub nie, co decyduje o ogdlnej ocenie catego planu. Ryzyko niezadowolenia
lub dezaprobaty jest wiec ogromne, bowiem zmuszeni jestesmy do pozornych decyzji o wielu
szczegotach, ktére i tak w koncowej fazie sporzadzania planu zostang pominiete. Korncowy zapis
miejscowego planu rewitalizacji w swej formule jest bowiem zblizony do zapisu klasycznego
planu miejscowego, stanowigc regulacje, a nie projekt tréjwymiarowy. Trudno to jednak
wyttumaczy¢ publicznosci. Trudno, przedstawiajgc widok przysztego budynku, odpiera¢ krytyke
stwierdzeniem, ze jest to tylko jedna z mozliwosci, a w fazie realizacyjnej i tak sporzadzany bedzie
nowy projekt budynku, ktéry moze réznic sie od przedstawionej na tym etapie wizji. Uczestnicy
dyskusji moga wiec spytac, dlaczego przedstawiamy pod dyskusje ten konkretny projekt. Trudne
jest wyttumaczenie, ze wizualizacja ma jedynie poméc w sformutowaniu ogdlniejszych zasad
w koncowym zapisie planu. Dla wigkszosci uczestnikdw debaty te ogdlne zasady sg zwykle
abstrakcja, natomiast zaproponowany ksztatt budynkow - konkretem.

| o tych konkretach tatwiej im dyskutowa¢, bo jest to cos, co widza i swietnie rozumiejg. Moga
je skonfrontowac ze swoimi preferencjami estetycznymi, oczekiwaniami czy obywatelskimi
aspiracjami. Wydaje sie wiec, ze wizualizacja, wbrew intencjom ustawodawcy, moze komplikowac
proces uspotecznienia. Wiele jednak zalezy od talentu i elastycznosci podejscia projektantow oraz
umiejetnosci facylitacji przez gmine debaty nad koncepcja.
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Mozliwos¢ sprecyzowania zasad ksztattowania zabudowy, w tym formy obiektéw, proporg;ji
i ksztattu budynkéw, a nawet zasad wykorzystania elementéw zdobniczych, daje mozliwos¢
wiekszego wptywu na spojnosc i osadzenie przeksztatcanych obszaréw w szerszym kontekscie.
Rozszerzony zakres ustalen moze sta¢ sie skutecznym narzedziem ochrony krajobrazu
kulturowego, zachowania oryginalnych miejscowych form urbanistycznych i architektonicznych
oraz ksztattowania indywidualnego wizerunku miasta, wzmacniajgcego jego tozsamosc. Jest to
istotne w kontekscie przeciwdziatania unifikacji i ochrony lokalnego ,jezyka form”. Nie stanowi to
przetomu w porzadku prawnym, ale jest dookresleniem i uszczegétowieniem zasad planowania
i zagospodarowania przestrzennego, zawartych w art. 1 ust. 1 i 2 uPZP. Ze wzgledu na swa
0gdlnikowosc¢ sg one przewaznie mgliste i niejasne dla wladz samorzadowych, a i projektanci
traktuja je dos$¢ pobieznie. Uszczegotowienie tych ogdlnych zasad wzmacnia decyzyjnos¢
samorzadu w zakresie ksztattowania obrazu miasta.

Trzeba jednak podkresli¢, ze rozszerzony katalog ustalen planistycznych nasuwa koniecznos¢
przede wszystkim bardzo szczego6towej analizy stanu istniejgcego, badan cech architektury
lokalnej, a takze pogtebionej koncepcji urbanistycznej, ktéra bedzie obrazowata docelowy
charakter zmian i analizowata mozliwosci przeksztatcen tkanki architektonicznej w odniesieniu
do poszczegdlnych nieruchomosci. Wydaje sie rowniez, ze ustalanie szczegétowych parametrow
ksztattowania bryly, az po kolorystyke i detal, wymaga rozszerzonych kompetencji projektantow,
nie tylko planistycznych, urbanistycznych, ale i architektonicznych. W zakresie urbanistyki
dotyczy to zrozumienia zasad kompozycji bedacej efektem ewolucyjnego charakteru obszaru,
w przypadku matych miast historycznych wyposazonego czesto w dodatkowe znaczenia
symboliczne, a w zakresie architektury rozpoznania lokalnego jezyka form, ktéry mégtby stac sie
podstawg projektowania obiektow wpisujacych sie stylistycznie w otoczenie. Kompetencje takie
wydajg sie szczegolnie istotne z punktu widzenia skutecznosci miejscowego planu rewitalizacji,
szczegotowos¢ zapisow musi i$¢ bowiem w parze z ich merytoryczng poprawnoscia. Zwtaszcza
nalezy umie¢ ocenia¢ ex ante wptyw poszczegolnych zapisow na mozliwosci ksztattowania
zespotéw urbanistycznych i ksztattowania ich architektury.

Konieczne jest tez wywazenie szczegotowosci ustalen planu z koniecznoscia pozostawienia
swobody tworczej, niezbednej na etapie realizacji projektu budowalnego. Urbanista nie
tworzy bowiem dzieta skonczonego. Przystepujac do swojej pracy musi osadzi¢ decyzje
w istniejacym kontekscie przestrzennym, przewidzie¢ ich potencjalne skutki i pozostawic
pole do uszczegodtowionych dziatan na etapie wdrozenia poszczegdlnych idei. Odnosi sie to
gtéwnie do struktury funkcjonalno-przestrzennej i przeksztatcen obszaréw zurbanizowanych
o ztozonym, kumulatywnym charakterze, do ktérych mozna zaliczy¢ witasnie zdegradowane
obszary historycznych centréow. To one najczesciej objete programami sg rewitalizacji. Takze
doswiadczenie méwi, ze formuta miejscowego planu rewitalizacji jest szczegdlnie przydatna na
obszarach zwartej zabudowy miejskiej, szczegdlnie takiej, ktora charakteryzuje sie wartosciami
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historycznymi lub kulturowymi. Natomiast na obszarach ekstensywnej zabudowy lub terenach
otwartych przydatnosc tej formuty jest ograniczona.

Taka wnikliwos¢ ma szczegdlne znaczenie na obszarach historycznych centrow mniejszych
miejscowosci. S to bowiem tereny nacechowane stosunkowo wysokim stopniem zainwestowania
juz w stanie istniejgcym, co generuje nagromadzenie ré6znorodnych konfliktéw zaréwno natury
przestrzennej, jak i funkcjonalnej. Za szczegdlnie istotng uznac nalezy problematyke uzupetnien
zabudowy pierzejowej, tak zwanych plomb. Dziatki zlokalizowane wzdtuz gtéwnych placéw
i rynkéw, a takze odchodzacych od nich gtéwnych drég niejednokrotnie wymagaja jednostkowego
podejscia i szczegdétowej analizy mozliwosci inwestycyjnej, co wynika na przyktad z wielkosci,
ksztattu dziatki lub sposobu oraz stopnia biezgcego zagospodarowania.

Nalezy tez mie¢ na uwadze, ze rozszerzenie formy prezentacji projektu, powigzane z koniecznoscia
rozstrzygniec¢ dotyczacych lokalizacji oraz charakteru realizowanej zabudowy i zagospodarowania
przestrzeni publicznej ktadzie szczegdlny nacisk na kompetencje zespotu projektowego nie tylko
w zakresie szeroko rozumianej gospodarki przestrzennej, ale takze urbanistyki i architektury.

Z oczywistych powoddéw projektanci, chcac unikng¢ niepotrzebnego naktadu pracy, staraja
sie w wizualizacji pokazywac jak najmniej szczegotow, kierujac sie zapisem art. 4 ust. 1 pkt 2
rMPR, ze wizualizacja ma dotyczy¢ ,modelu struktury przestrzennej obszaru objetego planem,
uwzgledniajgcego charakterystyczne cechy uksztattowania terenu” Wymadg ,tréjwymiarowe;j
fotorealistycznej postaci” traktujac zas z rezerwa lub w uproszczeniu. Problemem przy obecnie
dostepnej technologii renderingu jest spetnienie wymogu ,zmiany punktu obserwacji
w przestrzeni’, by méc obserwowac ,istniejgce i projektowane elementy zagospodarowania
przestrzennego”. To jest technicznie mozliwe, ale wigze sie z dos¢ skomplikowanym i wzglednie
dtugotrwatym procesem tworzenia ,w komputerze” cyfrowego modelu przestrzeni. Gdy on
powstanie to poruszanie sie w,wirtualnej podrézy” jest juz bezproblemowe. Ale co zrobi¢, kieddy
podczas dyskusji uczestnicy zaproponuja zmiany, na przyktad przesuniecie lub zmiane wysokosci
ktérego$ budynku? Otéz prace nad budowg wirtualnego modelu nalezy przeprowadzi¢ od
poczatku. To wymaga czasu, wiec praktycznie w czasie rzeczywistym spotkan z interesariuszami
nie jest mozliwe.

Istnieje tez jednak inna tréjwymiarowa i fotorealistyczna posta¢ modelu - klasyczna makieta. Dzi$
mozna jg wykonac z bardzo duza precyzjg na podstawie modelu cyfrowego za pomocg drukarki
3D. Osobno mozna wykona¢ podstawe odzwierciedlajgcg uksztattowanie terenu, uzywajac do
tego danych z udostepnionego w sieci numerycznego modelu terenu (nmt) lub numerycznego
modelu pokrycia terenu (nmpt). Poszczegolne budynki moga by¢ ,wydrukowane” oddzielnie,
jesli tylko posiadamy lub stworzylismy sami ich cyfrowe modele. Przy takim rozwigzaniu budynki
mozna dowolnie przesuwac czy wymieniac przygotowane wczesniej warianty po prostu recznie,
w czasie rzeczywistym, juz bez postugiwania sie modelem cyfrowym, a rzeczywistymi ,klockami”.
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Jeszcze prostsze jest postugiwanie sie modelem ze styropianu. Dlaczego? Bo mimo, ze brzydsze,
bardziej ,toporne” niz precyzyjny wydruk 3D ale, co wtasnie jest wielkim atutem, elementy te
przez konieczne uproszczenie wynikajagce z samej technologii, ukazuja tylko najogdlniejsze
ksztatty, wtasciwie pozbawione szczegotéw... No wiasnie — im mniej szczeg6tow, tym mniej pytan
i watpliwosci. | mozna je w czasie rzeczywistym dowolnie przesuwaé, przycina¢, wymienia¢ na
nowe...

5.3

W praktyce: od wizualizacji do regulacji

Jako przyktad wizualizacji ustalen planu zostang przedstawione doswiadczenia zwigzane
z przygotowaniem miejscowego planu rewitalizacji Jabtkowskiego-Podgérze w Kaliszu,

pierwszego mpr w Polsce, ktdérego proces przygotowania zostat sfinalizowany uchwata rady
miasta.

Rysunek 17 Schemat powiagzah pomiedzy procedura sporzadzania mpr a procesem rewitalizacji. Zrédto:

opracowanie wtasne

Proces planistyczny mpr rozpoczyna sie od analiz bedacych po czesci inwentaryzacja stanu
istniejacego zagospodarowania terenu, a po czesci pochodng ustalen gminnego programu
rewitalizacji. W wyniku bowiem tych ustalen zostata zdefiniowana potrzeba sporzadzenia tego
specyficznego rodzaju planu. W gpr zostaty wiec wskazane gtéwne argumenty warunkujace
przystapienie do planu, w tym charakterystyka wybranych przedsiewzie¢ wynikajacych z gpr,
realizowanych na obszarze objetym planem. Koncepcja musi tez oprzec sie na uwarunkowaniach,
ktérych obowigzek uwzglednienia wynika z przepisow, przede wszystkim ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Niektére z tych uwarunkowan sg badane w ramach
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obtednych procedur, na przyktad ochrony dziedzictwa kulturowego czy przyrodniczego. Z takim
casusem mamy czesto do czynienia i tak bylo tez w przypadku Kalisza, gdzie dysponowano
bardzo rozbudowana i dogtebng analiza uwarunkowan historycznych obszaru, obejmujaca
rowniez wytyczne dla jego przeksztatcen. Waznymi wytycznymi dla koncepcji byty tez wskazowki
zamawiajgcego, wynikajace z doswiadczen i perspektyw procesu rewitalizacji. Wykonana przez
projektantow wstepna koncepcja byta na roboczo konsultowana, powoli ewoluujac w kierunku
rozwigzan docelowych. Zataczone ilustracje pokazuja rézne fazy rozwoju tej koncepcji.

Jak to zostato powiedziane wczesniej, bardzo wazna kwestig jest wybor metody wizualizacji.
W Kaliszu rozwigzanie nasuwato sie samo, bowiem w fazie inwentaryzacji zostata juz wczesniej
sporzadzona fizyczna makieta stanu istniejagcego obszaru, przy uzyciu techniki druku 3D. W jej
ramach osobno zostat stworzony podktad wysokosciowy (model terenu), co byto istotne, gdyz na
obszarze planu wystepowaty znaczace spadki, r6znice wysokosci terenu i poziomu posadowienia
obiektéw. W zaznaczonych na podktadzie miejscach, w postaci lekko zagtebionych gniazd,
umieszczono bez fizycznego potaczenia tréjwymiarowe obiekty, reprezentujgce poszczegdine
budynki, w formie bryt z naniesionym schematem elewacji. Na makiecie umieszczono tez
schematyczne barwne modele drzew w tradycyjnej dla tego typu modeli w formule. Wystarczyto
wiec uzupetni¢ te makiete o propozycje nowej zabudowy, ewentualnie zdjag¢ z modelu obiekty
przeznaczone do wyburzenia lub gruntownej przebudowy (zmiany ksztattu) oraz skorygowac
uktad zieleni — i otrzymywalisSmy model koncepcji rewitalizacji obszaru.

Aby moéc w trakcie debaty interaktywnie korygowal wstepne propozycje ksztattu nowej
zabudowy, przyjeto inng technike pracy niz wydruk 3D. Postuzono sie styropianem w kolorze
czarnym i prostymi urzadzeniami grzewczymi, umozliwiajagcymi przycinanie byt styropianu. Przy
pewnej wprawie takie docinanie bryt budynkéw przebiega bardzo sprawnie — bez trudu w ciggu
okoto minuty mozna przygotowac¢ nowa forme bryty budynku. Mozna wiec tatwo na biezgco
korygowac model, w $lad za zgtaszanymi uwagami, propozycjami czy watpliwosciami. Fotografie
tych czarno-biatych modeli s3 pokazane nailustracjach. Pracowano tez nad rysunkowym zapisem
koncepcji — generalnie w skali 1:500 dla catego obszaru oraz 1:200 dla najwazniejszych jego
punktow weztowych, stanowigcych okoto 20% obszaru planu.

W praktyce ustalanie ksztattu ostatecznej koncepcji urbanistycznej okazato sie dosy¢ zmudne
i dlugotrwate. Uogdlnione doswiadczenia w tym zakresie zawarto w innych miejscach tej ksigzki.
Wielos¢ szczegotow powodowata koniecznos¢ podejmowania wielu réznorodnych decyzji
projektowych, a kazda z nich podlegata ocenie uczestnikdw dyskusji. Na przebieg dyskusji wptywat
rowniez prawdopodobnie aspekt nowosci tego typu postepowania — wiekszos¢ uczestnikéw po
raz pierwszy zetkneta sie z tego typu projektowaniem, w zwigzku z tym nie miata doswiadczenia w
ocenie réznych relacji przestrzennych w zapisie 3D, na przyktad przekrojéw ulic czy placow. Przede
wszystkim obawiano sie zbytniego zageszczenia zabudowy, w zwigzku z tym w dyskusji czesto

77



nalezato sie odwotywac do przyktadéw innych znanych miejsc w zabudowie srédmiescia Kalisza,
by uzmystowi¢ uczestnikom, jakie przestrzenie wydajg sie duze i rozlegte lub ciasne i waskie.

Po przyjeciu koncepcji urbanistycznej nastgpito jej przetozenie na zapisy planu. Skorzystano
tu z wielu mozliwosci, cho¢ nie wszystkich, ktére przewiduje ustawa dla formuty mpr. W czesci
graficznej budynkowy zapis koncepcji zostat przetozony na klasyczny zapis strefowy planu,
a szczegoty ksztattowania zabudowy opisane czesci tekstowej. Taki zapis wraz z uzasadnieniem
byt przedmiotem dalszego procedowania projektu planu, a ostatecznie uchwaty rady miasta
przyjmujacej plan. Tym samym stat sie obowigzujacym planem miejscowym, stanowiac kluczowy
element dla sprawnej kontynuacji procesu rewitalizacji na tym obszarze, pozwalajac na wiasciwa
realizacje przedsiewzie¢ wynikajacych z gminnego programu rewitalizacji. Natomiast analizy
przestrzenne, kolejne warianty koncepcji urbanistycznejiwizualizacja staty sie juz tylko materiatem
archiwalnym, dokumentujagcym prace planistyczne, ale formalnie nieobowigzujagcym. Trzeba
zauwazy¢, ze fotorealistyczno$¢ wizualizacji czyni z niej bardzo atrakcyjny materiat promujacy
rewitalizacje, utatwiajgcrozmowyzpotencjalnymiinwestoraminatematszczegétowych mozliwosci
ksztattowania zabudowy. Tym niemniej nie ma formalnego znaczenia ani w rewitalizacji, ani
w procesie inwestycyjnym. Stanowit jedynie etap przejsciowy, konieczny dla sformutowania planu.
Mozna powiedzie¢, ze to ,zanikajgca” sktadowa procedury sporzadzania planu.

Rysunek 18 Kalisz - mpr Jabtkowskiego-Podgérze, makieta - stan istniejacy. Zrédto: zdjecie autora
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Rysunek 19 Kalisz - widok obszaru objetego miejscowym planem rewitalizacji Jabtkowskiego-Podgorze.
Zrédto: archiwum IRMIR

Rysunek 20 Kalisz - mpr Jabtkowskiego-Podgérze, makieta — stan projektowany. Zrédto: zdjecie autora
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Rysunek 21 Kalisz - fragment rysunku koncepcji urbanistycznej obszaru Jabtkowskiego-Podgdérze w skali

1:200. Zrédto: archiwum autora

Rysunek 22 Kalisz — cyfrowa wizualizacja koncepcji obszaru objetego mpr Jabtkowskiego-Podgorze,
wykonana juz po etapie dyskusji, jako wynik ustalen na jednym z etapdw prac. Sporzadzenie takiego

modelu wynikato z warunkéw umowy z zamawiajacym. Zrédto: archiwum autora
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ROZDZIAL &

TRYB SPORZADZANIA
MIEJSCOWEGO PLANU
REWITALIZACJI




6.1

Zwiazki z procesem rewitalizacji

Decyzja o zastosowaniu instrumentu miejscowego planu rewitalizacji zapada juz na poczatku
procesu rewitalizacji. Okreslenie celu i zasiegu zastosowania mpr musi by¢ bowiem zdefiniowane
w gminnym programie rewitalizacji. Zastosowanie tego instrumentu planistycznego wprost wiec
wynika ze specyfiki procesu rewitalizacji w danej gminie. Juz formutujac gpr nalezy sie nad tym
zastanowi¢, bowiem bez odpowiednich zapiséw w gpr nie mozna przystapi¢ do sporzadzania
mpr. W tym kontekscie warto rozwazy¢ zastosowanie alternatywnych dostepnych instrumentow:
tradycyjnych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ich aktualizacji, albo
tez instrumentu specjalnej strefy rewitalizacji.

Warto tez wzig¢ pod uwage, ze dla obszaru zdegradowanego, ustanowionego w drodze uchwaty
owyznaczeniu obszaruzdegradowanegoiobszaru rewitalizacji, ustawodawca przewidziatwart. 11
ust. 5 UREW dwie szczegolne kompetencje istotne z punktu widzenia planowania przestrzennego.
Pierwsza z nich jest ustanowienie prawa pierwokupu nieruchomosci znajdujacych sie w zasiegu
wyznaczonego obszaru rewitalizacji na rzecz gminy. Wprowadzenie tego typu zapisu w uchwale
daje szanse na zapobiegniecie sprzedazy nieruchomosci osobom trzecim, ktérych zamierzenia
inwestycyjne, co do dziatek potozonych w obszarze rewitalizacji s odmienne od planéw gminy.
Drugg mozliwoscig, przewidziang w podobnym celu, jest opcjonalne wprowadzenie zakazu
wydawania decyzji o warunkach zabudowy na wyznaczonym obszarze rewitalizacji, przy czym
termin obowigzywania uprawnien i zakazéw zapisanych w uchwale wyznaczajacej obszar
zdegradowany i obszar rewitalizacji zostat okreslony na dwa lata od wejscia jej w zycie. Te dwie
opcje w przypadku zamiaru przystapienia do czynnosci planistycznych wymagaja dogtebnego
przeanalizowania, gdyz moga sie w istotny sposob przetozy¢ na skutecznos$¢ przeprowadzanego
procesu rewitalizacji, w tym na racjonalnos$¢ pracochtonnego i czasochtonnego procesu
sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru, zaréwno w formule mpr
jak i mpzp.

Podstawowym warunkiem przystgpienia do miejscowego planu rewitalizacji jest osiggniecie
wystarczajacego poziomu zgody spotecznej dla zastosowania tej formuty planistycznej. Kwestie
te omoéwione sg w rozdziale poswieconym uspotecznieniu procesu planowania. Wskazano tam
na koniecznos¢ Scistego powigzania, w tym przyypadku procesu planistycznego, z szerszym
procesem rewitalizacji, realizowanym na podstawie gminnego programu rewitalizacji. Jesli
w procesie partycypacyjnym osiggnieto stan wzajemnego zrozumienia, w ktérym mozna liczy¢ na
spoteczng akceptacje stosowania rozszerzonych ustalen planistycznych na wybranym fragmencie
obszarurewitalizacji lub zgode kluczowych interesariuszy, przystapienie do planu staje sie zasadne.
Przystepujac do planu nalezy spetni¢ szereg wymogoéw formalnych, ktére zostang szczegétowo
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opisane w tym rozdziale. Nalezy podkresli¢, ze kluczowa jest kwestia akceptacji spotecznej, nie
zawarta w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

6.2

RoOznice mpr - mpzp

Tryb sporzadzania planéw zagospodarowania przestrzennego okresla art. 17 uPZP. Jednak
w przypadku szczegélnym miejscowego planu rewitalizacji istotne sg tez ustalenia artykutow od
37f do 37n tej ustawy. W praktyce procedura postepowania, w tym wspotpracy z podmiotami
zewnetrznymi i ich zawiadamiania jest w przypadku mpzp i mpr taka sama. Opiera sie na tym
samym przepisie, a jedyna réznica jest to, ze w przypadku mpr dodatkowa instytucja uczestniczaca
w procesie opiniowania projektu planu jest Komitet Rewitalizacji, co wydaje sie oczywiste. Udziat
tej specyficznej instytucji nie wiaze sie z jakimis szczegélnymi komplikacjami, gdyz ze swej istoty
sprzyja ona procesowi rewitalizacji i odpowiedniej jego instrumentacji. Oczywiscie podobienstwa
dotycza procedury postepowania administracyjnego, a nie procedury i zawartosci samego planu.

Rysunek 23 Oswiecim - tradycyjny mpzp na obszarze rewitalizacji. Celem planu byto powstrzymanie
zabudowy na terenach rekreacyjnych, instrumenty mpr nie miaty wiec tu zastosowania; wystarczyt

tradycyjny plan. Zrédto: tukasz Pomykot
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W zataczonej tabeli w sposéb syntetyczny pokazano tryb sporzadzania planu miejscowego,
a poszczegolne etapy tego procesu opisane zostaty szczegotowo w kolejnych rozdziatach.

Tryb sporzadzania planu miejscowego

« podjecie przez rade gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego

« ogtoszenie przez wéjta, burmistrza albo prezydenta miasta:

« 0 podjeciu uchwaty o przystapieniu do » W prasie miejscowej,
sporzadzania planu, » przez obwieszczenie,

« o formie, miejscu i terminie sktadania » przez udostepnienie informacji w Biuletynie Informacji
wnioskéw do planu, nie mniej niz 21 dni od Publicznej na swojej stronie podmiotowe;j
ogtoszenia » W sposdb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci

« zawiadomienie na piSmie przez wojta, » instytucji i organow wtasciwych do uzgadniania planu [lista
burmistrza albo  prezydenta miasta w oddzielnym oknie]
o podjeciu uchwaty o przystapieniu do » instytucji i organéw wtasciwych do opiniowania planu [lista
sporzadzania planu w oddzielnym oknie]

« sporzadzenie projektu planu - omdéwione szczegétowo w innych rozdziatach

 przyjecie i rozpatrzenie wnioskéw do planu

 przyjecie i rozpatrzenie wnioskéw o odszkodowanie lub wykup nieruchomosci (art. 36 uPZP)

« sporzadzenie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu, m.in. z uwzglednieniem wnioskéw

o odszkodowanie lub wykup

» wystapienie o: » opinie o projekcie planu do instytucji i organéw wiasciwych

do opiniowania planu

» uzgodnienie projektu planu do instytucji i organéw

wiasciwych do uzgadniania planu

» zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych

na cele nierolnicze i niele$ne, jezeli wymagaja tego przepisy

odrebne

« wprowadzenie zmian wynikajacych z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien

« ogtoszenieowytozeniu projektu planudo publicznego » W prasie miejscowej,
wgladu, na co najmniej 7 dni przed dniem wytozenia » przez obwieszczenie,

e wyznaczenie terminu, w ktérym osoby fizyczne » przez udostepnienie informacji w Biuletynie
i prawne oraz jednostki organizacyjne bez osobowosci Informacji Publicznej na swojej stronie
prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu podmiotowej
planu, nie krétszy niz 14 dni od zakoniczenia okresu » W sposob zwyczajowo przyjety w danej
wytozenia miejscowosci

« uwagi do projektu planu moze wnies¢ kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu, wytozonym

do publicznego wgladu, w terminie wyznaczonym w ogtoszeniu

 rozpatrzenie wniesionych uwag w terminie nie dtuzszym niz 21 dni od dnia uptywu terminu ich sktadania

« wprowadzenie zmian do projektu planu miejscowego wynikajacych z rozpatrzenia uwag
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w niezbednym zakresie ponowienie uzgodnien (jesli zakres zmian do projektu planu tego wymaga)

przedstawienie radzie gminy projektu planu miejscowego wraz z listg nieuwzglednionych uwag

w przypadku, gdy rada gminy stwierdzi konieczno$¢ dokonania zmian w przedstawionym projekcie planu,
w tym takze w wyniku uwzglednienia uwag do tego projektu — wymienione wczesniej czynnosci ponawia sie,
w zakresie niezbednym do dokonania tych zmian; przedmiotem ponowionych czynnosci moze by¢ jedynie czes¢

projektu planu objeta zmiang

przyjecie uchwaty rady gminy stwierdzajacej, ze projekt mpr nie narusza ustalen studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego ani gminnego programu rewitalizacji.

uchwalenie przez rade gminy planu miejscowego, z rozstrzygnieciem o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu
planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza

do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania

przedstawienie wojewodzie uchwaty o przyjeciu planu, wraz z zatgcznikami oraz dokumentacja prac

planistycznych w celu oceny ich zgodnosci z przepisami prawnymi

Zrédto: opracowanie wtasne
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Rysunek 24 O$ czasu sporzadzania mpr. Zrédto: opracowanie wiasne
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6.3

Specyfika procedury mpr

Sporzadzanie projektu miejscowego planu rewitalizacji jest znaczaco bardziej pracochtonne
i czasochtonne niz sporzadzanie tradycyjnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zostato to szczegétowo opisane w innych rozdziatach niniejszej ksigzki. Ustalenia
mpr sg na tyle szczegdtowe, ze moga dotyczy¢ poszczegdlnych przedsiewzie¢ wynikajacych
z gpr. Zresztg utatwienie w realizacji tych przedsiewzie¢ bywa najczesciej koronnym argumentem
na rzecz przystapienia do sporzadzania planu w formule mpr. Jednak wysoka szczegétowosc
i odwotywanie sie do pojedynczych przedsiewziec nie muszg by¢ reguta. Zasadniczo zwiekszona
pracochtonnos$¢ uzalezniona jest od wielu czynnikow:

 zakresu zasiegu i szczegotowosci koncepcji urbanistycznej;

« trybu uspotfecznienia - ewentualnego rozszerzenia procesu partycypacyjnego przez mozliwos¢
potaczenia go z procesem rewitalizacji i wynikajacych z niego obligatoryjnych “konsultacji
spotecznych”; w tym wzgledzie istotny jest rowniez zakres partnerstw, nawigzywanych w celu
lepszej organizacji funkcjonowania obszaru objetego planem w zakresie handlu i ustug, a takze
partnerstw zwigzanych z umowa urbanistyczna, jesli taka jest przewidywana; dotyczy to tez
zakresu scalen i podziatow nieruchomosci i koniecznego porozumienia w tym wzgledzie z ich
wiascicielami;

 skali dodatkowych ustalen w zakresie przeksztatcen przestrzeni publicznych, w powigzaniu
z ustaleniami dotyczacymi architektury budynkéw i dotyczacych organizacji funkcjonowania
obszaru; chodzitu o zakres wykorzystania mozliwosci specyficznych instrumentéw miejscowego
planu rewitalizacji, w tym regulacji prawem miejscowym czy regulacji wkraczajacych
w kompetencje zarzadcow drég; szersza ingerencja zwykle wymaga dtuzszej dyskusjii szerszego
zakresu uzgodnien.

Wszystko to niewatpliwie wptywa na tryb procedowania nowego planu lub jego aktualizacji.
Szacuje sie, ze jesli w ramach procesu rewitalizacji osiggnieto zgode co do celéw oraz zgode
co do formuty miejscowego planu rewitalizacji, to czas realizacji procedury planistycznej az
do przekazania projektu planu do uchwalenia radzie gminy wynosi 9-12 miesiecy. Natomiast
procedura przygotowawcza w ramach procesu rewitalizacji moze zaja¢ dodatkowo okoto pot
roku. Tak wiec tacznie trwac powinna 15-24 miesiecy. Oczywiscie, jesli nic nieoczekiwanego w tym
czasie sie nie wydarzy.
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Rysunek 25 Stupsk - rozwiniecia elewacji pierzei ulicznych na obszarze mpr - zalecenia projektowe.
Zrédto: UM Stupsk
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Specyfika procedury mpr wzgledem mpzp na poszczegdlnych etapach procesu planistycznego

Etap procesu
przystapienie
do sporzadzania
planu (uchwata

intencyjna)

Specyfika mpr
warunkiem rozpoczecia procedury jest uchwalony gpr;
mozliwos¢ rozpoczecia procedury scalania i podziatu nieruchomosci bezposrednio po
przyjeciu uchwaty intencyjnej;
wsrdd instytucji zawiadamianych na pismie o podjeciu uchwaty znajduje sie dodatkowo

komitet rewitalizacji.

wykonanie projektu

planu

dodatkowy element - tréjwymiarowa wizualizacja, wykonana na podstawie koncepcji

urbanistycznej, ukazujacej szczegodty zabudowy i zagospodarowania przestrzeni

publicznych;

bardziej szczegdtowa skala opracowania — od 1:100 do 1:1000 (w przypadku mpzp zakres

ten wynosi od 1:500 do 1:5000);

poszerzony zakres dopuszczonych ustalert obejmujacy m.in.:

» zasady kompozycji i harmonizowania planowanej zabudowy z zabudows istniejaca;

» charakterystyczne cechy elewacji budynkéw;

» szczegbtowe ustalenia dotyczace zagospodarowania przestrzeni publicznych,
urzadzania i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych
oraz przekrojow ulic;

» zakazy i ograniczenia dotyczace dziatalnosci handlowej lub ustugowej;

» maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektéw handlowych, ich liczbe oraz obszary
ich rozmieszczenia;

» zakres niezbednej infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali budowane
w ramach instrumentu,umowy urbanistycznej”;

» koniecznos$¢ wspotpracy przy sporzadzaniu projektu planu jednostek organizacyjnych,
w ktdrych gestii lezg zagadnienia objete jego dodatkowymi ustaleniami;

» wieksze prawdopodobienstwo koniecznosci sporzadzenia strategicznej oceny

oddziatywania na srodowisko.

proces uzgodnien

i konsultacji

poszerzony zakres ustalen mpr moze komplikowa¢ proces uzgodnien i konsultacji
spotecznych, ale tez moze zwiegkszac¢ czytelnos¢, zrozumienie i wiarygodno$¢ projektu
dodatkowo opiniowanie przez komitet rewitalizacji, ktory opiniuje tez prognoze skutkéw

finansowych planu (czego nie robi sie przy mpzp);
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zatwierdzenie

i wdrozenie planu

przed uchwaleniem planu osobna uchwata stwierdzajgca brak naruszenia ustalen gpr
i sukzp;

koniecznos¢realizacji scaleni podziatéw, zmian organizacji ruchu oraz ustalen dotyczacych
funkcjonowania handlu i ustug, jesli byty sformutowane w mpr - bezposredni szybki
wptyw na przeksztatcenia i funkcjonowanie obszaru w poréwnaniu do mpzp;

otwarcie mozliwosci zawierania umoéw urbanistycznych, jesli bylty przewidziane
w mpr, ktérych sednem jest zobowigzanie sie inwestora do budowy na swoj
koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupetniajacych
w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych, wzglednie
przeznaczonych na potrzeby niedochodowej dziatalnosci kulturalnej, spotecznej,

edukacyjnej lub sportowe;j.

Zrédto: opracowanie wtasne
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ROZDZIAL 7

PRZYSTAPIENIE DO PLANU




7.1

Obszar objety planem

Pracochtonnos¢, szeroki zakres koniecznych konsultacji i potencjalne zobowigzania finansowo-
prawne zwigzane ze sporzadzaniem projektu miejscowego planu rewitalizacji sktaniajg do
gtebokiej racjonalizacji zasiegu objetego nim obszaru. Jak juz powiedziano, obszar ten powinien
by¢ wyznaczony w gpr.

Rysunek 26 Swinoujscie - zasiegi dwdch mpr na tle podobszaru rewitalizacji. Zrédto: UM Swinoujscie
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Rysunek 27 Swinoujicie - szczegdtowe zasiegi dwdch planowanych mpr. Ostatecznie kontynuowano
procedowanie tylko obszaru zachodniego (po lewej stronie). Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie

materiatéw UM Swinoujscie

Zaobserwowana praktyka przystepowania do mpr wskazuje, ze gminy poczatkowo najczesciej
przeszacowujg swoj potencjat i mozliwosci w tym zakresie. Przejawia sie to w tym, ze wstepna
delimitacja obszaru planu okazuje sie niemozliwa do realizacji. Warto korzystac z tych trudnych
doswiadczen i zwigzanych z nimi rozczarowan. Szczegdlnie nalezy zdac sobie sprawe, jak bardzo
w praktyce ograniczony powinien by¢ obszar planu. Najlepiej widac to na przyktadzie Swinoujscia,
ktére wyznaczyto cztery podobszary rewitalizacji, a w obrebie najwiekszego postanowito
zrealizowac dwa mpr. Ich granice okreslono bardzo rozwaznie, co wida¢ na zatgczonym rysunku,
gdzie na tle podobszaru obejmujacego niemal cata widoczng mape (podobszar zaznaczony jest
czerwona linig), wida¢ dwa malenkie obszary potencjalnych planéw. Fizycznie znajduja sie one
w centralnej czesci miasta, obejmujac historyczna zabudowe wokét pl. Wolnosci. Jak sie okazato
w dalszym postepowaniu, w praktyce nawet tak minimalny zasieg planu okazat sie ze wzgledow
praktycznych za duzy i ostatecznie zdecydowano o kontynuacji tylko jednego z nich.

Zasiegi mpr w Slupsku wyznaczano kierujac sie nieco odmienna motywacja, wynikajaca
z zalozen procesu rewitalizacji. Teren wskazany w uchwale nr L/686/18 Rady Miejskiej
w Shlupsku z 28 marca 2018 roku w sprawie przystapienia do opracowania miejscowego
planu rewitalizacji Dluga w Stupsku byt juz objety obowiazujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego:

« Jaracza (uchwata nr XXVII1/387/12 Rady Miejskiej w Stupsku z 31 pazdziernika 2012r.),

» Jaracza A (uchwata nr XLVI/631/17 Rady Miejskiej w Stupsku z 28 grudnia 2017 r.),

« Centrum Potudnie B (uchwata nr XLI11/643/09 Rady Miejskiej w Stupsku z 30 wrzesnia 2009 r.).
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Zdecydowano o przystapieniu do mpr ze wzgledu na duzy potencjat rozwojowy obszaru z uwagi
na jego centralne potozenie, dobra dostepnos¢ komunikacyjng, bliskos¢ atrakcyjnych terenow
miejskich, mozliwo$¢ wykreowania nowych terenéw mieszkaniowych oraz wielos¢ terenéw do
zagospodarowania pod przestrzenie publiczne. Ocena korzysci z zastosowania narzedzi mpr
w przypadku Stupska wykazata, ze jest to instrument planistyczny idealnie dostosowany do
projektowania rewaloryzacji przestrzeni publicznych na tym obszarze. Zaplanowano gruntowna
przebudowe ulic: Dtugiej, Ogrodowej, Plowieckiej, Polnej, Sygietyriskiego i Swietopetka,
utworzenie podwdrca miejskiego przy ulicach Diugiej i Swietopetka, wprowadzenie zieleni
w pasach drogowych, wyposazenie przestrzeni w meble miejskie oraz zmiane oswietlenia
ulicznego.W uzasadnieniu uchwaty zadeklarowano takze zastosowanie narzedzi zarezerwowanych
jedynie dla mpr, w tym ustalenia:

« zasad kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania jej z zabudowsg istniejaca,
« charakterystycznych cech elewacji projektowanych budynkéw,

« zagospodarowania i wyposazenia terendw przestrzeni publicznych, w tym urzadzania
i sytuowania zieleni,

« zasad ksztattowania pasa ruchu drogowego jako przestrzeni publicznej (przewidujacych np.
uspokojenie ruchu ulicznego, wykreowanie przestrzeni wspdlnych, tworzenie miejsc typu
woonerf),

« przekrojow ulic i wizualizacji planowanej zabudowy,

» zakazow i ograniczen dotyczacych dziatalnosci handlowej lub ustugowej oraz maksymalnej
powierzchni sprzedazy,

« zakresu inwestycji gtdwnej i uzupetniajacych, w przypadku zawarcia umowy urbanistycznej
(o ktorej mowa w art. 37i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i w ktérej
inwestor, w zamian za zgode na wykonanie inwestycji gtdwnej, zobowiazuje sie do realizacji na

swoj koszt i nieodptatnego przekazania gminie inwestycji uzupetniajacych),

« zakresu niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali.
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Rysunek 28 Zasiegi czterech przewidywanych mpr w Stupsku na tle obszaru rewitalizacji. Obszar mpr

przygotowywanego w pierwszej kolejnosci zaznaczono ciemniejszym odcieniem. Zrédto: UM Stupsk

Stwierdzono, ze z dostepnych w polskim porzadku prawnym instrumentéow jedynie mpr
udostepnia narzedzia prawne do kierowania rewitalizacjg i w zwigzku z tym pozwoli na lepszy
rozwoj obszaru zgodnie z zasadami tadu przestrzennego, co doprowadzi do przywrocenia
dawnych oraz wprowadzenia nowych funkcji. Obecnie w Stupsku tocza sie prace nad jednym
mpr, w dalszej perspektywie planowane jest przystapienie do co najmniej jednego z pozostatych
zaplanowanych mpr.

W Wotominie zasiegi miejscowego planu rewitalizacji wyznaczono na podstawie potrzeb,
wynikajacych z zapisbw gminnego programu rewitalizacji. Gtéwny nacisk potozono na kwestie
partycypacji spotecznej, natomiast w mniejszym stopniu liczono sie z kosztami. Wydaje sieg, ze
zasieg mpr jest relatywnie duzy, istnieje wiec ryzyko zbytniego obcigzenia organizacyjnego
i finansowego gminy. Natomiast sporzadzona koncepcja urbanistyczna stata sie doskonata
podstawg debaty nad kierunkami przeksztatcen obszaru.
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Rysunek 29 Zasieg i wizualizacja miejscowego planu rewitalizacji w Wotominie. Zrédto: UM Wotomin
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Rysunek 30 Wotomin — materiaty promocyjne debaty nad miejscowym planem rewitalizacji. Zrédto: UM

Wotomin

7.2

Rozpoczecie procesu planistycznego

Po podjeciu przez rade gminy uchwaly o przystapieniu do sporzadzania zaréwno planu
miejscowego, jak i mpr, nalezy ogtosi¢ ten fakt w prasie, w Biuletynie Informacji Publicznej, na
stronie internetowej, poprzez obwieszczenie lub w inny zwyczajowy sposob. W ogtoszeniach
tych nalezy okredli¢ forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu, nie krétszy niz 21 dni.
Jednoczesdnie nalezy zawiadomi¢ na pismie o przystapieniu do sporzadzania planu instytucje
i organy wilasciwe do jego uzgadniania i opiniowania — ich wykaz znajduje sie w dalszej czesci
tego rozdziatu. W praktyce procedura zawiadomien w przypadku mpzp i mpr jest taka sama.
Opiera sie na tym samym przepisie art. 17 pkt 2 uPZP. Jedyna réznica jest to, ze w przypadku mpr
zawiadamiang instytucjg jest tez Komitet Rewitalizacji, co nie wigze sie z jakimi$ szczegdlnymi
komplikacjami, a raczej moze by¢ pomocne w doskonaleniu projektu planu, gdyz gremium to
ze swej istoty powinno sprzyjac¢ wszystkim aspektom procesu rewitalizacji. Na nastepnej stronie
przedstawiono przyktadowy zapis uchwaty o przystgpieniu do planu wraz z uzasadnieniem.
W zataczniku graficznym powinna by¢ umieszczona mapa z zaznaczonymi granicami obszaru
objetego planem.
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Rysunek 31 Stupsk - makieta 3D obszaru mpr: niebieskie - nowa zabudowa, zielone - budynki do

wyburzenia. Zrédto: UM Stupsk

Rysunek 32 Przyktadowy zapis uchwaty o przystapieniu do sporzadzania mpr wraz z uzasadnieniem.
Zrédto: IRMIR

W procedurze ,zwyktego” mpzp podjecie uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu
powinno by¢ poprzedzone wykonaniem przez organ wykonawczy gminy analiz dotyczacych
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zasadnosci tego przystapienia i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Generalnie wojt,
burmistrzalbo prezydent miasta powinien czuwacnad aktualnoscia studiumiplanéw miejscowych,
przede wszystkim analizujgc, co najmniej raz w ciggu kadencji, zmiany w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy, oraz decyzjach o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym, wojewddzkim, powiatowym
i gminnym, a takze na terenach zamknietych. Istotny dla podjecia decyzji o przystapieniu do
planu moze tez by¢ wzmozony naptyw wnioskdw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu
miejscowego. Sporzadzenie planu moze tez wynikac z ustalen sukzp. Uchwate o przystapieniu do
sporzadzania planu rada gminy podejmuje z wtasnej inicjatywy lub na wniosek wojta, burmistrza,
prezydenta miasta. Jednak geneza miejscowych planow rewitalizacji jest nieco inna — wynikaja
one z ustalern gminnego programu rewitalizacji, nie musza wiec wynikac z powyzszych analiz.

W ramach przygotowywan do sporzadzania planu organ wykonawczy gminy kompletuje materiaty
geodezyjne do opracowania planu i ustala niezbedny zakres prac planistycznych. Nalezy tez
szczegotowo okresli¢ granice obszaru objetego projektem planu i przygotowa¢ w tym wzgledzie
stosowny zatgcznik graficzny do projektu uchwaty o przystagpieniu do planu.

Ogtoszenie o przystapieniu do sporzadzania mpr skierowane jest do ,szerszej publicznosci’,
a w zakresie poje¢ zwigzanych z rewitalizacja — do wszystkich potencjalnych interesariuszy.
W ogtoszeniu tym nalezy okresli¢ forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu, nie krétszy
niz 21 dni od dnia ogtoszenia.

Zawiadomienia o podjeciu przez rade gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadzania mpr jest
skierowane do instytucji lub organow witasciwych do opiniowania lub uzgadniania projektu planu,
ktére s wymienione w uPZP. Na tym etapie podmioty te s3 jedynie informowane o podjeciu
uchwaty, aby mogty zgtosi¢ swoje wnioski do projektu planu. Dopiero na dalszym etapie prac
wstepny projekt planu zostanie do nich skierowany celem przekazania opinii lub uzgodnienia.
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Rysunek 33 Wz6r ogtoszenia o przystagpieniu do sporzadzania mpr. Zrédto: opracowanie wtasne na
podstawie rMPZP

Rysunek 34 Wzér zawiadomienia o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania mpr. Zrédto

opracowanie wtasne na podstawie rMPZP
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Instytucje i organy wlasciwe do opiniowania planu

« komitet rewitalizacji

« gminna lub inna wiasciwa komisja urbanistyczno-architektoniczna

« wodjtowie, burmistrzowie gmin albo prezydenci miast, graniczacych z obszarem objetym planem,

« w zakresie rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym

« regionalny dyrektor ochrony Srodowiska

« wiasciwe organy administracji geologicznej w zakresie udokumentowanych zt6z kopalin i wéd podziemnych

« wiasciwy organ panstwowej strazy pozarnej i wojewddzki inspektor ochrony srodowiska w zakresie lokalizacji

nowych zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii, zmian

« ilosci lub rodzaju substancji niebezpiecznej albo jej charakterystyki fizykochemicznej, pozarowej i toksycznej,
zmiane technologii lub profilu produkgcji oraz zmiane, ktéra mogtaby mie¢ powazne skutki zwigzane z ryzykiem
awarii, zaliczeniem do innej kategorii substancji niebezpiecznych, o ktérych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 uPOS,
oraz rozmieszczenia obszaréw przestrzeni publicznej i terendw zabudowy mieszkaniowej w sasiedztwie takich

zaktadéw, w przypadku gdy te inwestycje, obszary lub tereny zwiekszaja ryzyko lub skutki powaznych awarii

« wiasciwy panstwowy wojewddzki inspektor sanitarny

« starosta, jako wtasciwy organ ochrony srodowiska w zakresie terenédw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych

« operator systemu przesytowego elektroenergetycznego w zakresie sposobu zagospodarowania gruntéw

lezacych w odlegtosci nie wiekszej niz 40 m od osi istniejacej linii elektro-energetycznej najwyzszych napiec,

w przypadku gdy gérne napiecie tej linii elektroenergetycznej jest rowne co najmniej 220 kV

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie uPZP

Instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania planu

« wojewoda, zarzad wojewddztwa, zarzad powiatu — w zakresie odpowiednich zadarn rzagdowych i samorzadowych

« organy wlasciwe do uzgadniania projektu planu na podstawie przepiséw odrebnychwitasciwych zarzadcéw
drdg, jezeli sposdb zagospodarowania gruntéw przylegtych do pasa drogowego lub zmiana tego sposobu moga
mie¢ wptyw na ruch drogowy lub sama droge (w przypadku mpr moze chodzi¢ tez o zagospodarowanie pasa

drogowego i/lub organizacje ruchu)

« wiasciwe organy wojskowe, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa

« dyrektor whasciwego urzedu morskiego w zakresie zagospodarowania pasa technicznego, pasa ochronnego

oraz morskich portéw i przystani

« wiasciwy organ nadzoru gérniczego w zakresie zagospodarowania terenéw gdérniczych

« minister wtasciwy do spraw zdrowia w zakresie zagospodarowania obszaréw ochrony uzdrowiskowej

« wiasciwy wojewddzki konserwator zabytkéw w zakresie ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu

« zarzad wojewddztwa w zakresie uwzglednienia wynikéw audytu krajobrazowego (do konca 2021 Zzadne

wojewddztwo nie dysponowato jeszcze takim dokumentem, byty one sporzadzane)

« dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wodnej — Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,

w zakresie dotyczacym zabudowy i zagospodarowania terenu potozonego na obszarach szczegdlnego

zagrozenia powodzig
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« prezes Urzedu Transportu Kolejowego, jezeli sposéb zagospodarowania gruntéw przylegtych do linii kolejowej

0 znaczeniu panstwowym lub jego zmiana moga mie¢ wptyw na bezpieczenstwo ruchu kolejowego

« podmiot zarzadzajacy w zakresie zagospodarowania whasciwego portu lub przystani morskiej

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie uPZP

Rysunek 35 Wzér wykazu wnioskéw do mpr - obejmuje on takze wnioski, ktére naptynety do gminy
takze przed podjeciem uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu. Zrédto: opracowanie wtasne na
podstawie rMPZP

Naptywajace wnioski sg wazng sktadowa procesu planistycznego i musza by¢ dotgczone do
dokumentacji planu. Uchybienia w tym zakresie moga by¢ podstawag uchylenia planu przez
wojewode lub sad. Przed przystagpieniem do sporzadzania projektu planu nalezy zatem
rozpatrze¢ ztozone wnioski do planu, klasyfikujac je jako uwzglednione lub nieuwzglednione.
Chodzi tu o ocene zasadnosci i mozliwosci realizacji poszczegdlnych wnioskow, a jednoczesnie
wskazanie dla projektantow, ktére z nich nalezy wzig¢ pod uwage przy sporzadzaniu projektu
planu. Kwalifikacja wnioskéw, jak mozna sie domysla¢, jest dos¢ ztozonym i trudnym procesem,
gdyz wigze sie z drazliwymi relacjami na styku wtadza — obywatel lub musi godzi¢ sprzeczne racje
réoznych podmiotéw, zarowno w zakresie ich indywidualnych interesow, jak i w zakresie hierarchii
réoznych intereséw publicznych. Co do zasady, wynikajacej z pragmatyki politycznej, wtadza
bowiem pochodzi z wyboru, lepiej jest uwzgledni¢ wniosek, chocby czesciowo, niz go odrzucic.
Uwzglednienie sprzyja budowaniu wspadlnoty, cho¢ czasem wymaga trudnych kompromisow.
Natomiast odrzucenie wniosku moze generowal sprzeciwy. Taka sytuacja moze znaczaco
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wydtuzy¢ proces sporzadzania planu, a czasem wrecz go wstrzymac na dtuzszy czas. Z drugiej
strony rozstrzygniecia o nieuwzglednieniu wnioskéw dotyczacych mpzp czy mpr nie podlegaja
zaskarzeniu do sagdu administracyjnego.

/.3

Prognoza oddziatywania na srodowisko

Projektowi planu powinna towarzyszy¢ prognoza oddziatywania na $rodowisko. Postugujac sie
tym terminem ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odsyta do dokumentu
i zwigzanych z nim procedur, okreslonych jako ,strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko”
w ustawie o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (UOOS). Kwestia takiej
oceny podejmowana jest miedzy innymi przy opracowywaniu dokumentéw ze sfery planowania
przestrzennego na poziomie gminnym, na przyktad planéw zagospodarowania przestrzennego.
Inna forma prognozy oddziatywania na Srodowisko, znacznie bardziej szczegétowa, dotyczy
konkretnych przedsiewzie¢ inwestycyjnych. Prognoza,strategiczna”jest swoistg antycypacja tego,
jakie okreslony dokument programowy wtadzy, w tym przypadku mpr, moze przynies¢ skutki
dla srodowiska. Plan ten moze zatem wyznacza¢ ramy dla pozniejszej realizacji przedsiewziec
mogacych znaczaco oddziatywac na $Srodowisko, lub tez jego realizacja moze spowodowac
znaczace oddziatywanie na obszar Natura 2000, mimo ze nie jest on bezposrednio zwigzany
z ochrong tego obszaru ani z niej nie wynika. Tak wiec to nie sam plan wptywa na srodowisko,
a realizowane na jego podstawie przedsiewziecia, planowane lub potencjalne, i te skutki nalezy
poddac wyprzedzajacej ocenie.

W przypadku mpr ustalenia planistyczne sg na ogot bardziej szczegotowe niz w przypadku
ZWyktych” mpzp, i moga dotyczy¢ poszczegdlnych przedsiewzie¢ wynikajacych z gpr. Zreszta
utatwienie realizacji tych podstawowych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych bywa najczesciej
koronnym argumentem na rzecz przystapienia do sporzadzania planu w tej formule. Tak wysoka
szczegbtowosc i odwotywanie sie do pojedynczych przedsiewzie¢ w przypadku mpzp sg raczej
wyjatkiem. Stad mozna spodziewac sie rozbudzonej ,czujnosci” instytucji uzgadniajacych
w kwestii oddziatywania tych przedsiewziec¢ na srodowisko. Osobng grupa zagadnien sg kwestie
dotyczace ustalen zwigzanych z terenami poprzemystowymi, czesto zdefiniowanymi w gpr jako
kryzysowe w sferze srodowiskowej, wymagajacymi dziatarh naprawczych i na przyktad remediacji.
Jesli tereny takie wystepuja na obszarach objetych miejscowym planem rewitalizacji, plan ma
zdecydowany wptyw na $rodowisko, ale raczej pozytywny. Problem moga stanowi¢ jednak
koszty planowanych dziatan. Zachowanie balansu miedzy tymi dwoma aspektami jest duzym
wyzwaniem dla sporzadzanego planu.
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W zwigzku zpowyzszym bardzo istotnym zagadnieniem na etapie przystepowania do sporzadzania
projektu planu, zgodnie z art. 46 ust. 1 i w zwigzku z art. 53 ust.1 uOQS, jest uzgodnienie zakresu
prognozy oddziatywania na $rodowisko z Regionalng Dyrekcja Ochrony Srodowiska (RDOS)
i Panstwowa Inspekcja Sanitarng (SANEPID) - méwig o tym art. 57 i 58 uOOS oraz art. 3 pkt 1 uPIS.
Organy te w ciggu 30 dni od zgtoszenia powinny przekazac opracowujacym projekt planu swoje
stanowisko w sprawie zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie.

W praktyce zakres prognozy oddziatywania na srodowisko w przypadku ,zwyktych” mpzp i mpr
jest taki sam, ale w tym drugim przypadku bada sie poszerzony zakres ustalen planu. Analizy
dotyczg, jak sie wydaje, w szczegolnosci kwestii tadu przestrzennego oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia. Obowigzek sporzadzania prognozy zmusza niejako do gtebszego zastanowienia sie nad
szerszymi skutkami proponowanych rozwigzan planistycznych. W sktadanym wniosku mozna
zaproponowac zakres przysztej prognozy lub uzasadni¢ powody ewentualnego odstapienia od
przeprowadzania tej oceny, co tez jest mozliwe w swietle prawa. Nalezy miec¢ jednak na uwadze,
ze w praktyce prognoza $rodowiskowa, z powodu mechanizmu rozbudowanej oceny skutkéw
przygotowywanych regulacji, moze znaczaco udoskonali¢ projekt planu.

W swietle prawa organ uzgadniajacy, RDOS i SANEPID, moze wyrazi¢ zgode na odstapienie od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, zgodnie z art. 48 ust. 1 uOOS
— jezeli realizacja postanowien dokumentu albo jego zmiany (mpzp lub mpr) nie spowoduje
znaczacego oddziatywania na srodowisko. Czesto u sporzadzajacych plan rodzi sie pokusa
skorzystania z takiej mozliwosci. W przypadku rewitalizacji przewaznie mamy do czynienia
z terenami silnie zurbanizowanymi, gdzie powigzania z problemami dotyczacymi ochrony
srodowiska sa wzglednie niewielkie, w zwigzku z czym wystepuja przestanki aby uzna¢, ze mpr
nie spowoduje znaczacego oddziatywania na $rodowisko. Wéwczas mozna zastosowac art. 49
uOOS, ktéry pozwala na odstagpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko. Jednak ma to sens raczej jedynie w przypadku nieznacznej aktualizacji planu niz
przy jego sporzadzaniu. Tak jak powiedziano - sporzadzenie prognozy moze ,poprawi¢” projekt
planu. Z drugiej strony procedura odstgpienia od oceny moze by¢ nawet bardziej skomplikowana,
niepewna i dtugotrwata niz jej sporzadzenie.

We wniosku o odstapienie od przeprowadzania strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko
skierowanym do Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska nalezy udowodni¢, dlaczego ocena
ta jest zbedna. Nalezy wiec wykaza¢, ze przedsiewziecia ujete w planie nie oddziatujg na
srodowisko, co jest zwykle bardzo watpliwe. Warto wiec przestrzec, iz pokusa odstgpienia od
sporzadzania strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko moze byc¢ ryzykowna. Wysitek
wtozony w argumentacje na rzecz odstgpienia od takiej oceny wobec Regionalnej Dyrekgji
Ochrony Srodowiska, przy jej uzasadnionej w gruncie rzeczy ostroznosci w tym zakresie, moze by¢
bardziej pracochtonny niz samo sporzadzenie tej oceny. W praktyce rzetelna ocena oddziatywania
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na srodowisko moze by¢ znacznie lepszym rozwigzaniem niz préba ominiecia tego wymogu,
w dodatku obarczona ryzykiem, ze zakonczy sie fiaskiem.

Strategiczna ocenia oddziatywania na srodowisko wg uOOS, to postepowanie w sprawie
oceny oddzialywania na srodowisko skutkow realizacji polityki, strategii, planu lub programu,
w tym planéw zagospodarowania przestrzennego, obejmujace w szczegélnosci:
a) uzgodnienie stopnia szczegétowosci informacji zawartych w prognozie oddziatywania na
srodowisko,
b) sporzadzenie prognozy oddziatywania na srodowisko,
¢) uzyskanie wymaganych ustawa opinii,
d) zapewnienie mozliwosci udziatu spoteczenstwa w postepowaniu;
Opracowujacy projekt planu sporzadza stanowisko w sprawie potrzeby przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko albo jej braku. Stanowisko wymaga
uzasadnienia zawierajacego informacje o nastepujacych uwarunkowaniach:
1) charakter dziatan przewidzianych w planie, w szczegdlnosci:
a) stopien, w jakim ustala on ramy dla pdzniejszej realizacji przedsiewzie¢, w odniesieniu
do usytuowania, rodzaju i skali tych przedsiewzig¢,
b) powiazania z dziataniami przewidzianymi w innych dokumentach,
¢) przydatnos¢ w uwzglednieniu aspektow srodowiskowych, w szczegélnosci w celu
wspierania zréwnowazonego rozwoju, oraz we wdrazaniu prawa wspolnotowego
w dziedzinie ochrony srodowiska,
d) powiazania z problemami dotyczacymi ochrony srodowiska;
2) rodzaj i skale oddziatywania na srodowisko, w szczegélnosci:
a) prawdopodobienstwo wystapienia, czas trwania, zasieg, czestotliwos¢ i odwracalnos¢
oddziatywan,
b) prawdopodobienstwo wystapienia oddziatywan skumulowanych lub transgranicznych,
¢) prawdopodobienistwo wystgpienia ryzyka dla zdrowia ludzi lub zagrozenia dla
srodowiska;
3) cechy obszaru objetego oddzialywaniem na srodowisko, w szczeg6lnosci:
a) obszary o szczegolnych witasciwosciach naturalnych lub posiadajace znaczenie dla
dziedzictwa kulturowego, wrazliwe na oddziatywania, istniejace przekroczenia standardow
jakosci srodowiska lub intensywne wykorzystywanie terenu,
b) formy ochrony przyrody oraz obszary podlegajace ochronie zgodnie z prawem
miedzynarodowym.
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1.4

Scalanie i podziat nieruchomosci

Szczegdlne regulacje zwigzane z miejscowym planem rewitalizacji dotyczg procedury scalania
i podziatu nieruchomosci. Zarowno w mpzp, jaki w mpr mozna wskazac tereny do przeprowadzenia
procedury scalenia i podziatu nieruchomosci, ale tylko w przypadku mpr procedura ta moze by¢
uruchomiona réwnoczesnle z przystgpieniem do planu, czyli wczesniej niz w przypadku mpzp.
Generalnie scalenia mozna wykonywa¢ na wniosek wiascicieli lub wedtug wskazania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wyznacza sie w nim strefe scalen, ale realizuje sie je
dopiero po uchwaleniu planu (art. 22 uPZP). W przypadku mpr procedure mozna rozpocza¢ od
razu po przyjeciu uchwaty intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania planu. Jesli gpr przewiduje
scalenia i podziat nieruchomosci, uchwata intencyjna od razu moze rozpoczynac¢ procedure
scalenia i podziatu (art. 371. ust. 2 uPZP). W przypadku mpzp dla scalenia i podziatu nieruchomosci
konieczna jest dodatkowa uchwata rady gminy.

Rozwigzanie przyjete dla mpr, mimo pozoréw wyzszej skutecznosci, moze okazac sie ktopotliwe.
W przypadku mpzp mozna dyskutowac z whascicielami o sensie scaleh w trakcie trwania procedury
sporzadzania planu, jest wiec czas na witasciwe przygotowanie, albo rezygnacje z podziatow
i scalen w przypadku duzego oporu. Opracowujgc mpr nie ma koniecznosci prowadzenia takiej fazy
przygotowawczej w ramach samej procedury, ale to z zasady moze stwarzac wiecej problemow,
albo wrecz zablokowac¢ procedure. Tak wiec specyficzne regulacje dotyczace mpr nalezy rozumiec
w ten sposob, ze to szerszy proces rewitalizacji, w ramach ktérego podejmowane sg prace nad
mpr, co daje mozliwos¢ dyskus;ji i ustalen, ale tez pewnego zakresu zgody, bedacych podstawa
zmian granic nieruchomosci. Bez takiego przygotowania ryzyko fiaska procesu moze by¢ wysokie,
a przyjecie mpr skutkuje koniecznoscia podjecia uchwaty o scaleniu i podziale.

W zasadzie scali¢, bez wzgledu na opdér mozna zawsze (art. 102 ust 2 uGN) w ramach procedury
planu. Ale w przypadku nieruchomosci zabudowanej i tak trzeba najpierw uzyska¢ zgode
wiasciciela. Specjalne utatwienia proceduralne scalania i podziatu nieruchomosci w przypadku mpr
stanowig sposéb na przyspieszenie procedur w przypadku, gdy uprzednio, w ramach wspotpracy
z wiascicielami nieruchomosci w procesie rewitalizacji osiggnieto juz podstawowg zgode co do
ich zakresu i przebiegu. W przeciwnym wypadku jest niemal pewne, ze pojawia sie sprzeciwy
imozliwe idgce w slad za nimi problemy natury politycznej, wynikajgce z nacisku zainteresowanych,
bedacych przeciez takze wyborcami. Naciski na wtadze moga byc¢ tak silne, ze witadze chetnie
wycofajg sie z pierwotnych zatozen i w rezultacie prace nad mpr ulegng zahamowaniu. Niezaleznie
wiec od réznych zapiséw w kwestii scalania i podziatu nieruchomosci miedzy procedurg mpzp
a mpr, kwestie te co do zasady muszg byc¢ szczegétowo konsultowane. Ponadto nalezy zaznaczy¢,
ze czasem dodatkowo wymagana jest zgoda na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne, jezeli wymagajg tego przepisy odrebne.
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ROZDZIAL 8

ZAPISY PLANU




8.1

Technika legislacyjna

Podstawg tresci tego rozdziatu beda zasady techniki legislacyjnej opisane i zalecane
rozporzadzeniem Prezesa Rady Ministréw w sprawie ,zasad techniki prawodawczej” (rZTP) oraz
wytyczne zawarte w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury i Budownictwa w sprawie zakresu
projektu miejscowego planu rewitalizacji (rMPR). Wprawdzie przywotane ,Zasady techniki
prawodawczej” przede wszystkim odnoszg sie do legislacji na poziomie centralnym, czyli ustaw
sejmowych i rozporzadzen ministerialnych, ale zawierajg cenne wskazéwki dla ,matej legislacji”
na poziomie prawa miejscowego. Natomiast wytyczne w sprawie zakresu projektu mpr dotycza
czesci tekstowej i graficznej planu oraz specyficznej formy zapisu, zwigzanej z wizualizacjq ustalen

planu, co wyréznia te formute planu sposréd innych.

Juz sama koncepcja urbanistyczna wraz z jej wizualizacjg stanowi powazne wyzwanie w procesie
planistycznym. Konieczno$¢ bardzo szczegdtowego opracowania rozwigzan projektowych na
obszarze planu niesie ze soba ryzyka opisane we wczesniejszych rozdziatach. Ale takze koniecznos¢
sporzadzenia modelu struktury przestrzennej obszaru objetego planem (nie nalezy go myli¢
z ,modelem” bedacym czescia strategii rozwoju gminy), uwzgledniajgcego charakterystyczne
cechy uksztattowania terenu oraz istniejace i projektowane elementy jego zagospodarowania,
sporzadzonego w wymaganej postaci, stanowi powazne wyzwanie dla sporzadzajacych projekt
planu. Takie opracowania sg pracochtonne, co wigze sie z kosztami i niezbednym czasem.
Stosowanie wizualizacji, jako podstawy dyskusji nad rozwigzaniami planu, moze powodowac
koniecznos¢ zmian i uzupetnien, ktore spoteguja koszty i dodatkowo wydtuza postepowanie.

Osobnym problemem jest przetozenie gtéwnych ustalen, wynikajacych ze sporzadzonej koncepgji
urbanistycznej i przeprowadzonej nad nig debaty, na ustalenia planu, ktére majg stanowic
prawo miejscowe. Tutaj konieczne jest trzymanie sie $cistych zasad techniki legislacyjnej, ktora
w ostatnim czasie zostata znaczaco rozwinieta. Dynamika podejscia w tym zakresie spowodowata,
ze w poszczegodlnych wojewddztwach kryteria stosowane w procedurze nadzoru nad procesem
planistycznym réznig sie, a sady administracyjne takze stosujg w tym wzgledzie niespdjne
interpretacje. Rozdziat przedstawia podstawowe zasady techniki legislacyjnej, ktérych stosowanie
zmniejsza ryzyko odrzucenia planu, nie pozbawiajac go jednoczes$nie oczekiwanej sity sprawczej.

Standardowy projekt planu miejscowego wykonywany jest w skali 1:1000 lub 1:2000,
a w wyjatkowych sytuacjach dopuszcza sie skale 1:500 lub 1:5000. Natomiast przy projekcie mpr
stosuje sie skale od 1:100 do 1:1000 - dotyczy to przede wszystkim koncepcji urbanistycznej,
wizualizacji, projektéw elewacjiale tezsamej czescigraficznejostatecznego projektu planu. Bardziej
szczegotowa skala opracowania mpr wynika zdomniemania ustawodawcy, ze przewidziany w mpr
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szerszy zakres regulacji niz w mpzp bedzie wigzat sie z koniecznoscig wiekszego rozdrobnienia
ustalen, przejawiajagcym sie w gestszym przebiegu linii rozgraniczajacych tereny o réznym
przeznaczeniu lub o réznych zasadach zagospodarowania. Przez to ujawni sie wiecej zaleznosci,
pojawi szersza potrzeba uzgodnien, pokonywania barier czy przetamywania konfliktéw. Tak wiec
zakres decyzji, ktore trzeba podejmowac, a przedtem wypracowywac w procedurze sporzadzania
mpr, jest znaczaco szerszy niz przy sporzadzaniu mpzp.

Takze szerszy w przypadku mpr jest zakres regulacji, co wymaga wiekszego naktadu pracy, ale tez
$cistego wspétdziatania zinstytucjamiijednostkami gminy zwykle luzniej zwigzanymi w procesem
planistycznym. Konieczna jest Scista wspoétpraca ,miedzywydziatowa” w ramach administracji
gminnej (kwestia organizacji ruchu, wytycznych i ograniczen w dziatalnosci gospodarczej itp.).
Moze to rodzi¢ problemy organizacyjne, niezaleznie od nich wymaga jednak czasu i naktadow.
Wsparciem moga by¢ struktury organizacyjne powotane w urzedzie w ramach przygotowania
i wdrazania gpr (zesp6t koordynujacy, operator itp.).

Mpr umozliwia zastosowanie szerszego zakresu regulacji, stanowigcych ,prawo miejscowe’,
obowigzujace wszystkich obywateli i podmioty organizacyjne. Czes¢ tych regulacji dotyczy
sposobuwykorzystaniaizagospodarowaniaterenu, podobnie jakwmpzp,ale wnieco poszerzonym
zakresie. Druga grupa tych regulacji dotyczy natomiast sposobu funkcjonowania przestrzeni,
co zdecydowanie wykracza poza tradycyjna sfere regulacji w mpzp. W mpr decydujemy nie
tylko o tym, na co przeznaczona i jak zagospodarowana jest przestrzen, ale réwniez jakie
sa reguly jej funkcjonowania, na przyktad jakie sklepy czy ustugi sa dopuszczone, w jakich
godzinach powinny by¢ dostepne, jak zorganizowany jest ruch uliczny itp.

Ponadto sam wymdg sporzadzenia koncepcji urbanistycznej jako podstawy wizualizacji ma
bezposredni wptyw na sposob i jakos¢ zagospodarowania przestrzeni, w mysl oczywistej zasady, iz
wiecej czasu poswieconego szczegdtowym analizom i projektowaniu owocuje lepszymi, bardziej
przemyslanymi rozwigzaniami. Tak wiec rozbudowana procedura sporzadzania mpr zwieksza
szanse na kreacje obszaréw o wysokich walorach estetycznych i funkcjonalnych zaréwno dzieki
mozliwosci sterowania wiekszg gamga parametréw (narzucenia okreslonych form przestrzennych
i rozwigzan organizacyjnych), jak i wiekszej starannos$ci opracowania, chocby koniecznosc¢
faktycznego zmierzenia sie z,trzecim wymiarem”.Oznacza to, ze nie tylko opracowujemy lokalizacje
i ewentualnie gabaryty okreslonych obiektéw w terenie, lecz musimy podja¢ szczegdtowe decyzje
projektowe dotyczace ich bryty, a wiec tez elewacji, podcieni, ksztattu dachu. Bez tego nie da sie
wykonac fotorealistycznej wizualizacji, czego wprost wymagaja przepisy. W przypadku mpzp
w ogodle nie ma takich wymogow, a praktyka wrecz wyklucza zbyt szczegdétowe zapisy dotyczace
formy obiektow. Bardzo czesto takie zakusy sg kwestionowane przez organy nadzoru, bowiem ich
zdaniem wykraczajg poza liste ustalen planu dopuszczonych przepisami.
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Szczego6towos¢ opracowania zwieksza wiarygodnos¢ planu, co przynosi korzysci w wielu
sytuacjach. Podczas sporzadzania MPR w Kaliszu sygnalizowanym problemem byly
obostrzenia stuzb konserwatorskich. Dzielnica byta w kryzysie od niemal 100 lat - pierwsze
préby naprawcze obszaru dyskutowano jeszcze w latach 20. XX wieku. Pomimo ztego stanu
technicznego obiekty natym obszarze stanowity wazny element dziedzictwa kulturowego.Za
czasow, gdy obszar lezat poza granicami miasta, petnit dla niego wazne funkcje, ktére dzisiaj
nazwaliby$my logistycznymi. Miata tu m.in. siedzibe “poczta”, czyli folwark gdzie wymieniano
konie i karmiono podréznych, wzmiankowany w literaturze (Noce i dnie’ ). Ale takze
w sferze materialnej - forma zabudowy i szereg obiektéw stanowig istotne wartosci. Z punktu
widzenia wiascicieli i administratoréw tych obiektéw wymogi ochrony byty utrudnieniem
- chcac doprowadzi¢ obiekty do zwykltej ,uzywalnosci” musieli spetnia¢ wygérowane
oczekiwania konserwatora, postrzeganego jako ,hamulcowego” zmian. Racje ochrony
byly jednak zrozumiate - bez troski o forme obiektéw caty historyczny ukiad zabudowy
szybko ulegtby zatraceniu. Z tego punktu widzenia przygotowanie szczeg6towej koncepcji
urbanistycznej w ramach mpr znaczaco utatwiato dyskusje z konserwatorem. Dzieki dobrym
materiatom zrédtowym w praktyce juz wstepna koncepcja byta wystarczajaco przekonujaca.
Kompleksowe podejscie do przestrzeni, jakie zapewnia ten sposob jej projektowania, daje

gwarancje zachowania chronionych wartosci.

8.2

Ustalenia planu

Instrument mpr rozszerza kompetencje samorzadu poprzez poszerzenie zakresu mozliwych
ustalen planistycznych. Dotyczy to zaréwno zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania

U

terenu, ale tez wptywu na strukture funkcjonalno-przestrzenna - nie tylko na jej ,ksztattowanie”,
lecz réwniez na funkcjonowanie w codziennej praktyce.

W miejscowym planie rewitalizacji, podobnie jak w klasycznej formule planu zagospodarowania
przestrzennego, w zaleznosci od potrzeb, okresla sie granice nastepujacych obszaréw i terenow:

« wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci,

« rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej,

« wymagajacych przeksztatceniu lub rekultywacji,

5 M. Dabrowska, Noce i dnie, Warszawa 1931
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« przeznaczonych pod budowe urzadzenh wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii
okreslonej mocy,

« przeznaczonych pod budowe obiektéw handlowych opowiesci sprzedazy powyzej 2000 m?,

» rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,

« inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym umieszczonych w dokumentach
planistycznych wyzszego rzedu,

 rekreacyjno-wypoczynkowych lub stuzacych organizacji imprez masowych,
« pomnikéw zagtady z ich strefami ochronnymi,
« terendéw zamknietych z ich strefami ochronnymi.
Mozna rowniez okresli¢ sposdb usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog i innych
terenow publicznych oraz granic nieruchomosci, minimalne powierzchnie nowo wydzielonych
dziatek, kolorystyke obiektéw oraz pokrycia dachow.
Dodatkowo w miejscowym planie rewitalizacji mozna okresli¢:
« w zakresie ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej:
- zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania jej z zabudowa
istniejaca,
- ustalenia charakterystycznych cech elewacji budynkow,
- szczegoOtowe ustalenia dotyczace zagospodarowania przestrzeni publicznych, zieleni,
przekrojow ulic i organizacji ruchu,
» w zakresie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
- zakazy i ograniczenia dotyczace dziatalnosci handlowej lub ustugowej,
- maksymalng powierzchnie sprzedazy w obiektach handlowych, obszary ich rozmieszczenia
oraz dopuszczalna ich liczbe.
W odniesieniu do nieruchomosci niezabudowanych mozna dokona¢ podziatu na inwestycje
gtébwne i uzupetniajace. Te ostatnie moga wystepowaé w postaci infrastruktury technicznej,

spotecznejlub lokali mieszkalnych, ktére warunkuja realizacjiinwestycji gtdwnej przez prywatnego
inwestora.
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W tym wypadku musi sie on zobowigza¢ do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy tych
inwestycji uzupetniajacych, ktdre zostaty wskazane w miejscowym planie rewitalizacji.

W ustawie zawarto szczegétowe regulacje dotyczace tych kwestii, miedzy innymi powotujac
specjalny instrument w postaci ,umowy urbanistycznej’, ktory zostat szczegétowo omoéwiony
w odrebnym podrozdziale ksigzki.

Doprecyzowanie szczegélnych regulacji ustawowych

Ustawa Rozporzadzenie

minimalne i maksymalne odlegtosci miedzy budynkami, ktére ze soba sasiaduja, a

takze réznice w wysokosciach pomiedzy nimi

zasady dotyczace ksztattowania formy budynkéw, w tym:

« proporcje i ksztatt bryty budynku,

« proporcje wysokosci elementéw gérnej czesci frontowej elewacji do wysokosci
dachu,

e poziom posadowienia parteru,

« wielkos¢ oraz proporcje otwordw drzwiowych i okiennych, podcieni,

a takze procentowy udziat przeszklen w elewacji

zasady uzywania zewnetrzne materiaty wykonczeniowych, ich rodzaj i jakos¢

zasady uzywaniaieksponowania zewnetrznych elementéw, w tym konstrukcyjnych

zasady kompozycji przestrzennej nowej
zabudowy i harmonizowania planowanej

zabudowy z zabudowa istniejaca

oraz zdobniczych

szczegdtowa kolorystyka elewacji, ponad standardowe ustalenia mpzp

cechy stolarki okiennej oraz drzwiowej, w tym:
« kolorystyka,
« dopuszczalne lub zabronione podziaty kwater okiennych,

« dopuszczalne lub zabronione materiaty;

zasady docieplania elewaciji:
« dopuszczalne lub zabronione materiaty,
e sposob zachowania lub odtworzenia zewnetrznych materiatéw

wykonczeniowych i detali architektonicznych budynku;

dopuszczalne lub zakazane przeksztatcenia:
« formy,
o konstrukgji,

« uktadu,

ustalenia dotyc agce charakterystycznych cech elewacji

budynkéw

o powierzchni elewacji;
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szczegotowe ustalenia dotyczace zagospodarowania i wyposazenia terenéw przestrzeni publicznych, w

tym urzadzania i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych oraz przekrojow

dopuszczalne lub zakazane sposoby wykorzystywania tych terenéw, w tym

wykorzystywania tymczasowego;

powiazania funkcjonalne tych terenéw z:
- otaczajaca zabudowa,
— infrastrukturg transportowa,

— innymi terenami przestrzeni publicznych;

urzadzania i sytuowania zieleni, w tym:

- struktury przestrzennej nasadzen,

- dopuszczalnych lub zakazanych gatunkéw roslin,
- wysokosci zieleni,

- petnionej funkgji;

powiazania funkcjonalne terendw zieleni z:
- otaczajaca zabudowa,
— infrastrukturg transportowa,

— innymi terenami zieleni;

zapewnienia dostepu dla o0séb niepetnosprawnych zgodnie z zasadami

projektowania uniwersalnego

koncepcja organizacji ruchu na drogach publicznych, z zachowaniem warunkéw

okreslonych w przepisach wydanych na podstawie art. 10 ust. 12 uPRD

elementy pasa drogowego, z zachowaniem warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie wydanych na podstawie
art. 7 ust. 2 pkt 2 uPBud, w tym czesci pasa drogowego przeznaczonych pod
lokalizacje ogrodkéw gastronomicznych, rozumianych jako wyznaczone miejsca

do sezonowego uzytkowania dla celéw gastronomicznych;

=
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regulacje dotyczace charakterystyki inwestycji uzupetniajacej, obejmujacej:
« w szczegdlnosci jej lokalizacje,

« opis podstawowych parametréw technicznych

ponadto:

« w odniesieniu do infrastruktury technicznej - wymagania w zakresie powigzan
z sieciami uzbrojenia terenu oraz sieciami przesytowymi,

« w odniesieniu do infrastruktury spotecznej - wymagania w zakresie funkgji
inwestycji,

« w odniesieniu do lokali - wymagania w zakresie funkgji lokali, ich powierzchni

zakres niezbednej do wybudowania
infrastruktury technicznej, spotecznej
lub lokali - w przypadku ,umowy

urbanistycznej”

i lokalizacji w budynku.

Natomiast obowigzujgce ustalenia rysunku planu obejmuja (wyttuszczono regulacje dopuszczone
wytacznie dla mpr):

1. granice obszaru objetego planem,

2. linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,

3. nieprzekraczalne linie zabudowy,

4. obowiagzujace linie zabudowy,

5. kierunek gtéwnej kalenicy dachu,

6. lokalizacja zatok postojowych,

7. gtébwne powigzania piesze,

8. dominanty architektoniczne,

9. akcenty urbanistyczne,

10. strefa ochronna pomnika przyrody,

11.granice lokalizacji inwestycji stluzacych rozwojowi spotecznego budownictwa
czynszowego,

12. granica strefy scistej ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego i obiektéw
zabytkowych,

13. lokalizacja przejscia bramowego na kierunku gtéwnych powiagzan pieszych,

14. budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkow,

15. wymiary w metrach,

16. przeznaczenia terendw oznaczone symbolem terenu.

Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny.

Nalezy pamietaé, ze czes¢ graficzna jest tylko zatgcznikiem do czesci tekstowej, w ktorej
sformutowane sg ustalenia planu.
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Rysunek 36 Kalisz - zapis ustaler mpr. Zrédto IRMiR
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8.3

W praktyce: przyktady sformutowan w tekscie planu

Zasady sporzadzania miejscowego planu rewitalizacji zostaty ponizej zilustrowane przyktadem
konkretnych zapisow uchwalonego mpr w Kaliszu. W szczegolnosci obejmujg one: szczegétowe
ustaleniadotyczgcezagospodarowaniaprzestrzenipublicznych,zieleni, przekrojowuliciorganizacji
ruchu, zasad kompozycji przestrzennej nowej zabudowy oraz harmonizowania jej z zabudowa
istniejacg. W ponizszych przyktadach pogrubiong czcionkg wyrézniono zapisy, ktére wynikaja
z poszerzonego zakresu mpr. Oczywiscie wiele ustalen wynika z kontekstu kulturowego obszaru
i ochrony zabytkow, ale choc szeroko ujete, moga by¢ wprowadzone zwyktym planem - w takim
przypadku ich nie zaznaczono, na przykfad form zabudowy pierzejowej, zasad zagospodarowania
przestrzeni publicznych, czy zasad realizacji robot przy budynkach zabytkowych. Wpisuja sie one
w ten szerszy zakres mpr, ale i w zakres zwyktego planu - granica tutaj jest niejednoznaczna, na
przyktad odnosnie do charakterystycznych cech elewac;ji.

Przyktad 1 - przeznaczenie terenéw w planie

Obszary ~w granicach lokalizacji  inwestycji  stuzacych  rozwojowi  spotecznego  budownictwa
czynszowego, wskazane na rysunku planu, sg przeznaczone do realizacji celéw publicznych
zwigzanych  z  budowa lub  przebudowa  budynkéw  stuzacych  rozwojowi  spotecznego

budownictwa Czynszowego wykonywanych na obszarze specjalnej strefy rewitalizacji

i przewidzianych w Gminnym Programie Rewitalizacji Miasta Kalisza.
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Przyktad 2 - zasady ksztattowania przestrzeni publicznych:

Szczegdtowe ustalenia dotyczace zagospodarowania i wyposazenia terendw przestrzeni publicznych, w tym

urzadzania i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych:

« ustala sie wyposazenie placu publicznego oznaczonego symbolem TKP/ZP w urzadzenia rekreacji codziennej,
takie jak: miejsca odpoczynku, place zabaw;

 dopuszcza sie ruch pojazddw oraz lokalizacje miejsc postojowych dla samochoddéw w liniach rozgraniczajacych
placu publicznego z zieleniag urzadzong oznaczonego symbolem 1KP/ZP;

« teren placu publicznego z zielenig urzadzong oznaczony symbolem 1KP/ZP ma stanowi¢ kompozycje zieleni
niskiej i wysokiej petniacej role rekreacyjna i ozdobng, z urzadzeniami rekreacji codziennej, komunikacji pieszej
i rowerowej oraz niezbednej komunikacji samochodowej;

« tereny zieleni urzagdzonej oznaczone symbolami 1ZP i 2ZP nalezy zagospodarowa¢ kompozycja zieleni niskiej
i wysokiej petnigcej role rekreacyjng i ozdobna, z wykorzystaniem gatunkéw zgodnych z siedliskiem;

« naterenach zieleni urzadzonej oznaczonych symbolami 1ZP i 2ZP dopuszcza sie urzadzenia rekreacji codziennej,
takie jak: miejsca odpoczynku, place zabaw, sitownie plenerowe, i inne;

« zagospodarowanie przestrzeni publicznych z uwzglednieniem dostepu dla oséb niepetnosprawnych zgodnie
z zasadami uniwersalnego projektowania, w rozumieniu przepiséw odrebnych, w szczegdlnosci w zakresie
wyposazenia, uzytych materiatéw oraz rozwiagzan technicznych gwarantujacych ogdlnodostepny charakter
przestrzeni;

« organizacja ruchu na publicznych ciggach komunikacyjnych zgodnie z § 13 ust. 1.

Przyktad 3 - szczeg6lne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

1) w zakresie zasad kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej zabudowy
z zabudowg istniejaca:
a) dla zabudowy w formie pierzejowej zlokalizowanej na terenach oznaczonych symbolami 2MW/U, 3MW/U,
4MW/U, 5MW/U, 6MW/U, 7MW/U, 8BMW/U, TTMW/U, 12MW/U, 13MW/U, 14AMW/U i TMWU:
- minimalna réznica w wysokosci pomiedzy sasiednimi budynkami - wysokos$¢ tozsama z budynkiem
sgsiednim,
- maksymalna réznica w wysokosci pomiedzy sasiednimi budynkami -2 m,
- dla nowo realizowanych budynkéw poziom posadowienia parteru - minimum w poziomie terenu oraz
maksymalnie 0,6 m powyzej poziomu terenu przy gtéwnym wejsciu do budynku,
- $ciany tynkowane z dopuszczeniem stosowania okfadzin ceramicznych i kamiennych na powierzchni nie
wiekszej niz 20% elewadji,
- dopuszcza sie elewacje przeszklone w lokalach uzytkowych zlokalizowanych na parterze budynku,
- balustrady balkonéw, loggie lub portfenetry metalowe w formie azurowej,

b) dla pozostatej zabudowy lokalizowanej przy granicy dziatki w dobudowie do istniejagcego budynku ustala sie

maksymalna réznice w wysokosci pomiedzy przylegajacymi budynkami -2 m;
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2) w zakresie charakterystycznych cech elewacji budynkéw:
a) kolorystyka s$cian tynkowanych - barwy o niskim nasyceniu odpowiadajacemu systemowi barw NCS
w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wiecej niz 20% czerni w barwie oraz nie wiecej niz 20% chromatycznosci
barwy, przy czym dopuszcza sie stosowanie odcieni z przedziatu powyzej 2020, lecz wylgcznie na fragmentach
$cian nieprzekraczajacych 20% ich powierzchni,
b) stolarka okienna i drzwiowa:
- kolorystyka stolarki okiennej - biafa, écru (biaty z z6ttawym odcieniem) lub jasnoszara z dopuszczeniem
stosowania innych koloréw w lokalach uzytkowych lokalizowanych w poziomie parteru, pod warunkiem
zastosowania jednorodnej kolorystyki w obrebie parteru budynku oraz w kolorze zharmonizowanym
z kolorystyka pozostatej czesci elewacji, przy czym w budynkach ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw
nalezy zastosowac pierwotna kolorystyke dla danego obiektu,
- kolorystyka stolarki drzwiowej zharmonizowana z kolorystyka elewacji, natomiast w budynkach ujetych
w gminnej ewidencji zabytkéw nalezy zastosowac pierwotng kolorystyke danego obiektu;
¢) zasady docieplania elewacji, dopuszczalnych lub zabronionych materiatéw oraz sposobu zachowania lub
odtworzenia zewnetrznych materiatéw wykonczeniowych i detali architektonicznych budynku w przypadku
docieplania:
- nakazuje sie zachowanie i odtwarzanie cech charakterystycznych elewacji budynkéw, w szczegdlnosci detali
architektonicznych takich jak: gzymsy, scianki attykowe, pilastry, lizeny, itp.;
- zakazuje sie wykonywania ocieplenia od zewnatrz elewacji budynkéw zawierajacych detale architektoniczne
w formie gzymsoéw, pilastréow, obramowarn okiennych, itp., za wyjatkiem stosowania tynkéw termoizolacjyjnych
oraz z zastrzezeniem tiret pierwsze;
d) dopuszczalnych lub zakazanych przeksztatcen formy, konstrukcji, uktadu i powierzchni elewaciji:
- zakazuje sie wykonczenia elewacji oktadzinami z ptyt trapezowych, falistych oraz z tworzyw sztucznych typu
siding,
- roboty budowlane dotyczace kolorystyki elewacji budynku musza obejmowac caty budynek i uwzglednia¢
jednolity charakter zabudowy na dziatce budowlanej,
- przy nadbudowie i adaptacji poddaszy na funkcje uzytkowe lukarny i okna potaciowe w dachach spadzistych
muszg tworzy¢ harmonijng catos¢ w obrebie poszczegdlnych budynkéw w zakresie: wielkosci i ksztattu
otworéw okiennych, rozmieszczenia otworéw okiennych w stosunku do krawedzi dachu i osi pionowych

uktadu elewacji oraz podziatéw przeszklen;

3) w zakresie zakazow i ograniczen dotyczacych dziatalnosci handlowej lub ustugowej:
a) rodzaj dziaftalnosci ustugowej na terenach przeznaczonych pod ustugi zgodnie z ustaleniami szczegétowymi
planu,

b) na terenach oznaczonych symbolem MW/U funkcja ustugowa wytacznie w parterach budynkéw;

4) w zakresie maksymalnej powierzchni sprzedazy obiektéw handlowych, w tym obszary rozmieszczenia obiektéw
handlowych o wskazanej w planie maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich dopuszczalnej liczbie:
a) maksymalna powierzchnia sprzedazy obiektéw handlowych - 400 m2;

b) obiekty handlowe dopuszcza sie na terenach oznaczonych symbolami MW/U, MWU, U,

¢) dopuszczalna liczba obiektéw — dwa na jednej dziatce budowlane;j.

124



5) Wskazuje sie na rysunku planu strefy ochronne wokét cmentarza 50 mi 150 m, zgodnie z przepisami odrebnymi

- w granicach stref ochronnych zagospodarowanie z uwzglednieniem przepiséw odrebnych.

6) Zgodnie z Gminnym Programem Rewitalizacji okresla sie obszary lokalizacji inwestycji stuzacych rozwojowi
spotecznego budownictwa czynszowego, wskazane na rysunku planu: [tu umieszczono liste nieruchomosci

z adresami]

7) Budowa lub przebudowa budynkéw stuzacych rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego

z uwzglednieniem zasad regulowanych przepisami odrebnymi.

8) Caty obszar planu ustala sie obszarem zabudowy srodmiejskiej.

Przyktad 4 - zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

1) drogi publiczne klasy dojazdowej oznaczone symbolem KDD, publiczne ciagi pieszo-jezdne oznaczone symbolem
KPJ oraz plac publiczny z zielenig urzadzona oznaczony symbolem KP/ZP zapewniaja obstuge komunikacyjna

terenéw potozonych w granicach planu;

2) publiczne ciagi piesze oznaczone symbolem CP stanowia element komunikacji pieszej zapewniajacy dostep

i wzajemne powigzanie terenéw o funkgji publicznej potozonych w granicach planu oraz poza planem

3) ustala sie dla drogi publicznej oznaczonej symbolem 1KDD, publicznych ciagéw pieszo-jezdnych oznaczonych
symbolami 1KPJ, 2KPJ, 3KPJ oraz placu publicznego z zielenig urzadzona oznaczonego symbolem 1KP/ZP strefe

zamieszkania, na zasadach regulowanych przepisami odrebnymi;

4) ustala sie dla drég oznaczonych symbolami 2KDD, 3KDD i 4KDD strefe ruchu uspokojonego, na zasadach

regulowanych przepisami odrebnymi;

5) ustala sie lokalizacje ogoélnodostepnych miejsc postojowych dla samochodéw osobowych w formie zatok
postojowych na terenach drég publicznych oznaczonych symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD i 4KDD oraz publicznego

ciggu pieszo-jezdnego oznaczonego symbolem 3KPJ, zgodnie z rysunkiem planu, przy czym dopuszcza sie

rozdzielenie stanowisk drzewami lub grupami drzew w formie szpaleréw.
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Rysunek 37 Szczecin - ksztattowanie przestrzeni sasiedzkich w procesie rewitalizacji. Zrédto: fotografia

autora
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ROZIDZIAL 9

PROCES OPINIOWANIA
| UZGODNIEN




9.1

Opinie i uzgodnienia

Po wykonaniu opisanych czynnosci przygotowawczych, mozna przystapi¢ do sporzadzania
projektu planu, uwzgledniajac w nim zebrane i pozytywnie zakwalifikowane wnioski do planu.
Wraz z projektem planu nalezy tez przygotowac prognoze oddziatywania na srodowisko, o ile
nie otrzymano zgody na odstgpienie od jej sporzadzenia, a takze prognoze skutkéw finansowych
uchwalenia planu, w tym kosztéw ewentualnych roszczen zwigzanych z uchwaleniem tego planu,
wynikajacych z ograniczenia mozliwosci korzystania z niektorych nieruchomosci lub ich czesci
w dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. Méwi o tym art. 36
uPZP. Prognoza finansowa jest wymagana do uzgodnien projektu planu z komitetem rewitalizacji,
0 czym moéwi art. 37j uPZP.

Rysunek 38 Wz6r wykazu opinii do projektu planu, Zrédto rMPZP
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Projekt planu wraz z prognozami jego skutkéw srodowiskowych i finansowych stanowig podstawe
procesu opiniowania i uzgodnien, a nastepnie tzw. wytozenia planu do publicznej debaty. Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz z innymi powigzanymi z nig przepisami
wskazuje organy i instytucje, ktére muszg by¢ wiaczone w proces opiniowania i uzgodnien
projektu planu. Sg to te same instytucje, ktére wskazano na wczesniejszym etapie procedury
planu, zwigzanym ze sktadaniem wnioskéw do planu. Ustawa wyznacza odpowiednie procedury
i terminy dotyczace opiniowania i uzgadniania planu, a takze konsekwencje ich niedotrzymania.

Rysunek 39 Wz6r wykazu uzgodnien projektu planu, Zrédto rMPZP

Uzgodnienia projektu planu maja charakter wigzacy. Natomiast opinie do projektu planu
formalnie nie maja mocy wiazacej.
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Istnieje jednak ryzyko, ze wojewoda, kontrolujgc w ramach swojego nadzoru uchwate w sprawie
przyjecia planu, moze zakwestionowac plan ze wzgledu na arbitralnos¢ decyzji o nie uwzglednieniu
przekazanych uwag. Jest to dos¢ powazne zagrozenie, ktore moze opdznic prace nad ostateczna
wersja planu o kilka lub nawet kilkanascie miesiecy. Tak wiec korzystniejsze jest skorzystanie
z przekazanych uwag i wprowadzenie wynikajacych z nim korekt do wstepnego projektu planu.
Projekt ten wymaga wiec przepracowania pod katem wprowadzenia zmian, wynikajacych
z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien.

Wskazuje to, ze w procesie planistycznym niektore decyzje organéw gminy sg uzaleznione od
stanowisk zewnetrznych organdw i instytucji. W zakresie planowania przestrzennego gmina
mimo pozorow nie ma petnych kompetencji. W zwigzku z tym w procesie uzgodnien zdarzajq sie
niespodziewane spiecia i trudnosci, ktére moga spowodowac wydtuzenie procesu sporzadzania
planu, poprzez koniecznos¢ powtorzenia uzgodnien lub uwzglednienia pewnych ustepstw.
Niekiedy proces ten jest dtugotrwaty, dos¢ czesto zdarzajg przypadki wydtuzenia go nawet do
dwoch lat.

Ale wiekszos¢ przekazywanych uwag poprawia jednak projekt planu, a czesto otwiera nowe
mozliwosci dziatania, co potwierdzajg doswiadczenia praktyczne.

9.2

Wytozenie planu

Wytozenie” planu, jako forma uspotecznienia procesu planowania jest gteboko osadzone
w tradycji polskiego systemu planowania przestrzennego. Jak wspomniano wczeséniej, byto ono
stosowane jeszcze w czasach, kiedy debaty publiczne nie byty powszechnym zwyczajem. Tym
bardziej staje sie kluczowe w obecnych czasach pogtebionej demokracji. Tak wiec po wykonaniu
czynnosci opisanych powyzej, zmodyfikowany projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko, przekazuje sie do wytozenia. Udostepnia sie go w biuletynie informacji publicznej
na stronie podmiotowej gminy, na okres przynajmniej 21 dni, a w tym czasie organizuje sie co
najmniej jedng dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami.

Wytozenie planu nalezy ogtosi¢, w sposéb analogiczny do opisanego wczes$niej przypadku
whnioskow do planu, o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu. Nalezy to uczyni¢ na co

najmniej 7 dni przed dniem wylozenia.

Przebieg i ustalenia z obligatoryjnej dyskusji publicznej nalezy szczegétowo opisa¢ w protokole,
ktérego wzér zamieszczony jest obok.Na koncu ogtoszenia o wytozeniu planu, wyznacza sie
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termin, w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci
prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu. Termin ten nie moze by¢ krétszy niz 14 dni
od dnia zakonczenia okresu wytozenia projektu planu.

Rysunek 40 Wz6r ogtoszenia o wytozeniu do publicznego wgladu projektu planu, Zrédto rMPZP
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Rysunek 41 Wzér protokotu z przeprowadzenia dyskusji publicznej nad projektem planu, Zrédto

opracowanie wtasne na podstawie rMPZP
Uwagi do projektu planu miejscowego moze wnies¢ kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete

w projekcie planu, wytozonym do publicznego wgladu, pod warunkiem dochowania terminu
wyznaczonego w ogtoszeniu. Uwagi te rozpatruje sie w terminie nie dtuzszym niz 21 dni od dnia
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uptywu terminu ich sktadania, i ewentualnie wprowadza sie zmiany do projektu planu wynikajace
z rozpatrzenia tych uwag. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, iz niektére zmiany moga skutkowac
koniecznoscig ponowienia uzgodnien w niezbednym zakresie.

Praktyka wykazuje, ze instytucje opiniujace i uzgadniajace projekt planu w zasadzie wywiazuja
sie z ustawowych termindw przekazywania swojego stanowiska, wynoszacych najczesciej
30 dni. Niektore z tych instytucji zwracajg sie jednak z prosbg o wydtuzenie tego terminu.
Najczesciej przedstawiajg one oczekiwane warunki, po ktérych spetnieniu ustosunkujg sie do
przedstawionego projektu pozytywnie. Oczywiscie istnieje mozliwos¢ odwotywania sie od opinii
i uzgodnien do instancji wyzszych, ale w praktyce warto rozmawia¢ na podstawowym szczeblu na
temat wzajemnych ustepstw az do pozytywnego skutku.

Skorygowany projekt planu jest przedstawiany radzie gminy wraz z listg nieuwzglednionych uwag.
Jezeli rada gminy stwierdzi koniecznos¢ dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia
projekcie planu, w tym takze w wyniku uwzglednienia lub nieuwzglednienia uwag zgtoszonych
do tego projektu — czynnosci przygotowawcze ponawia sie w zakresie niezbednym do dokonania
tych zmian. Przedmiotem ponowionych czynnosci moze by¢ jedynie cze$¢ projektu planu objeta
zmiana.

W praktyce mpzp i mpr sg opiniowane oraz uzgadniane wedtug tego samego przepisu - art. 17
pkt 6 uPZP. Takze wytozenie do publicznego wgladu nastepuje wedtug jednego przepisu - art.
17 pkt 9 uPZP. Jednak w praktyce moga wystapi¢ pewne drobne réznice wynikajace z nieco innej
zawartosci obu typow planu. Nie wystepuja jednak istotne réznice naktadow organizacyjnych.
W mpr pojawia sie dodatkowa instytucja opiniujaca, ale ze swej istoty sprzyjajaca procesowi
rewitalizacji — chodzi o komitet rewitalizacji powotany w zwiazku z realizacjg gpr. Wymdg
jednoczesnej oceny skutkéw finansowych mpr przez komitet rewitalizacji pozwala na lepsza
koordynacje procesu rewitalizacji, w tym doprecyzowaniu przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych,
ktorym pomdéc ma mpr. Ewentualne trudnosci z tym zwigzane wynikajg lub dotyczg bardziej
zapisow i systemu wdrazania gpr niz ustalen mpr — uswiadamiajg faktyczne koszty osiggniecia
zamierzonych celow w dostepnej przestrzeni.
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Rysunek 42 Wzo6r wykazu uwag wniesionych do wytozonego projektu planu, Zrédfo rMPZP

9.3

Prognoza finansowa

Opiniowanie prognozy skutkéw finansowych planu stanowi specyfike mpr. W przypadku mpzp
jest ona poza sferg zainteresowania opiniujgcych. Koniecznos$¢ opiniowania prognozy finansowej
mpr przez komitet rewitalizacji podwyzsza range samego planu, jako waznego i potencjalnie
skutecznego narzedzia procesu rewitalizacji, niosagcego za sobg okreslone skutki finansowe.
Powinno to urealni¢ charakter, skale i zakres propozycji okreslonych w projekcie dokumentu
i ich dostosowanie do realnych mozliwosci gminy w zakresie zobowigzan inwestycyjnych, w tym
objetych umowa urbanistyczna, scaleniami i podziatem nieruchomosci czy regulacjami w sferze
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dziatalnosci gospodarczej. W mpzp powaznej czesci tych regulacji i tym samym zobowigzan
w ogole nie ma. Prognoza jest, ale perspektywa realnosci wskazywanych kosztéw jest odlegta lub
mglista.

To konsekwencje finansowe najczesciej powstrzymujg gminy od stosowania instrumentu mpr. Na
przyktad w Stupsku byt obowigzujacy mpzp, ale zdecydowano sie, by na jego obszarze sporzadzic¢
mpr. Pomimo, ze nie planowano zmian parametrow zabudowy, ale rozwazano wprowadzenie
ograniczenia rodzaju ustug dopuszczonych na obszarze planu. Wéwczas pojawita sie obawa
o odszkodowania - przy uchwaleniu mpzp na obszarze nie objetym planem wiasciciel dziatki
moze ubiegac sie o odszkodowanie z tytutu utraty wartosci nieruchomosci, jesli udowodni, ze
przed uchwaleniem mpzp mégt uzyskac lub uzyskat warunki na bardziej dochodowg inwestycje.
Dodatkowe ograniczenia wprowadzane w przypadku mpr to realniejsza mozliwos¢ roszczen
finansowych, ktérych nie byto w mpzp, ani w procedurze decyzji o warunkach zabudowy.

Miejscowy plan rewitalizacji i zwigzana z nim umowa urbanistyczna moze spowodowac zaistnienie
bardzo konkretnych zobowigzan gminy w zakresie wykonania infrastruktury i zwigzanych
z nimi inwestycjami towarzyszacymi. Ma to niebagatelny wptyw na finanse gminy. Niesie jednak
specyficzne szanse realizacji zadan zwigzanych na przyktad z mieszkalnictwem.

Osobng grupe zagadnien powodujacych istotne skutki finansowe moga stanowi¢ ustalenia
zwigzane z terenami poprzemystowymi, najczesciej zdefiniowanymi jako kryzysowe w sferze
srodowiskowej, wymagajace dziatart naprawczych i na przyktad remediacji, na obszarach objetych
miejscowym planem rewitalizacji.

Takze kwestie ochrony przeciwpowodziowej, pozostajace w gestii instytucji Wody Polskie,
wigza sie nie tylko z koniecznoscia spetnienia biezacych wymagan, ale tez z perspektywa zmian
klimatycznych, ktére wymuszaja wieksza troske gmin o gospodarke wodami i ich retencje. Ta
ostatnia jest szczegolnie potrzebna na obszarach intensywnie zurbanizowanych, jakimi na ogét
sq obszary objete rewitalizacjg i mpr. Tutaj ustalenia planéw powinny wychodzi¢ naprzeciw
biezacym wymogom organdw opiniujacych i uzgadniajacych, ale takze rozszerzac je o rozwigzania
redukujgce problem oraz wigczajace interesariuszy procesu rewitalizacji.

Prognozaskutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego powinnazawiera¢w szczegolnosci:
1. prognoze wptywu ustalen planu na dochody wilasne i wydatki gminy, w tym na wptywy
z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy
oraz na opfaty i odszkodowania;
prognoze wptywu ustalen planu na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy;

. wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu, wynikajace

z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.
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rRozpziat 10

UCHWALANIE PLANU




10.1

Uzasadnienie planu

Wazna czescig projektu planu jest obowigzkowe uzasadnienie, w ktorym przedstawione s3
przyjete w trakcie opracowywania projektu podstawowe zasady jego sporzadzania, rozumiane
jako wartosci i merytoryczne wymogi ksztattowania polityki przestrzennej, dotyczace miedzy
innymi zawartych w nim ustalen. Zwtaszcza w sytuacjach wystepowania konfliktu intereséw
w uzasadnieniu nalezy opisa¢ sposéb podejmowania rozstrzygnie¢ w kwestiach, ktére
w pierwszym artykule sg objete planem. Uzasadnienie ma odwotywac sie do podstawowych zasad,
przedstawionych na wstepie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Musi tez
wyjasniac przyczyne sporzadzenia czy aktualizacji planu, sposéb uwzglednienia w nim kryteriéw
uniwersalnego projektowania i wptyw uchwalenia planu na finanse publiczne, w tym budzet
gminy. Brak wtasciwego uzasadnienia dla ustalen planu moze by¢ podstawg jego zaskarzenia
i stwierdzenia niewaznosci w catosci lub czesci przez sad administracyjny.

10.2

Zgodnos¢ ze studium

Plany zagospodarowania przestrzennego musza by¢zgodne ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Miejscowy plan rewitalizacji dodatkowo musi by¢ zgodny
z gminnym programem rewitalizacji.

W przypadku uchwalania mpzp stwierdzenie braku naruszenia ustalen studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego znajduje sie zawsze w preambule / uzasadnieniu

do uchwaty przyjmujacej plan.

W przypadku uchwalania mpr konieczna jest osobna uchwata rady gminy, stwierdzajgca brak
naruszenia ustalen gpr i sukzp. Przyktadowy zapis takiej uchwaty brzmi nastepujaco:
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Uchwata w sprawie stwierdzenia nienaruszenia zgtoszonego do uchwalenia miejscowego
planu rewitalizacji [nazwa planu], ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego oraz Gminnego Programu Rewitalizacji

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U.
2021 r., poz. 1372 z pdzn. zm.) oraz art. 37j ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2021 r., poz. 741, z pézn. zm.), w zwigzku z uchwata
rady gminy w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu rewitalizacji, rada
gminy uchwala co nastepuje:

§ 1. Stwierdza sie, ze przedtozony projekt miejscowego planu rewitalizacji nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego

uchwata rady gminy oraz gminnego programu rewitalizacji, przyjetego uchwata rady gminy.

§ 2. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie woéjtowi/burmistrzéw/prezydentowi miasta.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

10.3

Uchwata i co dalej?

Jak wida¢, réznice proceduralno-merytoryczne pomiedzy postepowaniami w przypadku mpzp
i mpr sg niewielkie. W przypadku mpr wymagana jest osobna uchwata o nienaruszaniu ustalen
gpr i studium. Brak jest istotnych réznic w nakfadach organizacyjnych. R6znice w skutkach
regulacyjnych czy realnych efektach w przestrzeni w odniesieniu do mpr przede wszystkim
wigza siez koniecznoscia realizacji scalen i podziatow, zmianami organizacji ruchu wchodzacymi
w wyniku uchwalenia planu, jesli byty w nim sformutowane. Bezposredni i szybki wptyw na
przeksztatcenia, w poréwnaniu do mpzp moga mie¢ ewentualne umowy urbanistyczne.

Rada gminy uchwala plan, po podjeciu wczesniejszej uchwaty stwierdzajacej, ze jego projekt
nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
rozstrzygajac jednoczeénie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie
realizacji, zapisanych w planie, inwestycjizzakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.
Czes¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, cze$¢ graficzna i wymagane rozstrzygniecia stanowig
zataczniki do uchwaty.
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Po podjeciu uchwaty przez rade gminy woéjt, burmistrz albo prezydent miasta przedstawia
ja wojewodzie wraz z zalacznikami oraz dokumentacjg prac planistycznych w celu oceny ich
zgodnosci z przepisami prawnymi.

Specyficzne dla mpr ustalenia dotyczace: (1) zasad kompozycji przestrzennej nowej zabudowy
i harmonizowania planowanej zabudowy z zabudowag istniejgca; (2) charakterystycznych cech
elewacji budynkéw; (3) szczegotéw dotyczacych zagospodarowania i wyposazenia terenow
przestrzeni publicznych, w tym urzadzania i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu na
drogach publicznych oraz przekrojéw ulic; (4) zakazéw i ograniczen dotyczacych dziatalnosci
handlowej lub ustugowej; (5) maksymalnej powierzchni sprzedazy obiektéw handlowych,
w tym obszaréw rozmieszczenia obiektow handlowych o wskazanej maksymalnej powierzchni
sprzedazy i ich dopuszczalnej liczby; (6) zakresu niezbednej do wybudowania infrastruktury
technicznej, spotecznejlub lokali — w przypadku zastosowania instrumentu umowy urbanistycznej
- wchodza w zycie w terminie okreslonym w miejscowym planie rewitalizacji, ale w granicach od
6 do 12 miesiecy od dnia jego wejscia w zycie. Ustalenia planu w zakresie organizacji ruchu na
drogach publicznych staja sie obowigzujace dla uczestnikow ruchu po wprowadzeniu przez organ
zarzadzajacy ruchem nowej organizacji ruchu, zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art.
10 ust. 12 ustawy z dnia 20 czerwca 1997 r. - Prawo o ruchu drogowym (Dz. U. 2020 poz. 110
z pozn. zm.). Tereny, ktorych przeznaczenie plan miejscowy zmienia moga by¢ wykorzystywane
w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, chyba ze
w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania.

Powyzsze terminy czyniag mpr dokumentem o charakterze bardziej operacyjnym niz klasyczny
mpzp. Warto wiec podjac trud monitoringu jego realizacji, najlepiej w powigzaniu z monitoringiem
gpr. Integracja tych dwéch rodzajéow monitoringu moze usprawni¢ dziatania gminy, tak
w zakresie planowania przestrzennego, jak i polityki rozwoju, ktérej elementem jest rewitalizacja.
Gmina powinna monitorowac procesy dziejace sie na jej obszarze, a szczegolnie skutki polityk
publicznych, ktére podejmuje i wdraza. Monitoring usprawnia i racjonalizuje ten proces, czesto
wskazujac na koniecznos¢ aktualizacji podstawowych dokumentow.
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ROZDZIAL 11

WDRAZANIE PLANU
- UMOWA URBANISTYCZNA




11.1

Dywersyfikacja zrodel finansowania

Rewitalizacja juz w zrédtostowie oznacza ozywienie, czyli aktywnos$¢. Podmioty zaangazowane
w ten proces nazywa sie interesariuszami - czyli tymi, ktdrzy majg interes w tym, aby przyniosta
ona pozytywne skutki. Dla gminy i jej stuzb interesariusz to nie to samo co interesant — nie mozna
oczekiwac tego, ze sam zgtosi sie do urzedu, ale to stuzby gminy musza go zidentyfikowac
i pozyska¢ do wspotpracy. W rewitalizacji chodzi wiec nie tylko o pomoc mieszkancom
wykluczonym ekonomicznie czy spotecznie, ale 0 zaangazowanie szerszego grona podmiotéw,
zwigzane nie tylko z uczestnictwem w przedsiewzieciach finansowanych przez gmine, ale tez
z wlasnymi Swiadczeniami. Zaangazowanie interesariuszy powinno uruchomié prywatne zrédta
finansowania przedsiewzie¢, ktére majg sie przyczyni¢ do sukcesu rewitalizacji. Jest to tzw.
Lefekt dzwigni”, ktéry powinien by¢ pod kontrolg wspdélnoty samorzadowej, by nie zdominowa¢
procesu odnowy mechanizmami spekulacji, ale jednoczes$nie umozliwi¢ realizacje przedsiewziec,
na ktore nie sta¢ budzetu gminy.

Kazde zrealizowane przedsiewziecie rewitalizacyjne wptywa na to, jak postrzegany jest obszar
rewitalizacji, takze w aspekcie atrakcyjnosci inwestycyjnej. Relacja srodkéw publicznych do
srodkow prywatnych swiadczy o efektywnosci dZzwigni. Im wyzsza, tym lepiej, z zastrzezeniem ze
gmina to kontroluje. Uwaza sie, ze relacja 1 zt srodkéw publicznych do 4 zt Srodkéw prywatnych
moze byc juz oceniana jako sukces. Aspiracje w tym zakresie z oczywistych wzgledow powinny
by¢ wyzsze. Najbardziej efektywne jest doradztwo, gdzie merytoryczne zaangazowanie gminy,
finansowo nawet niewielkie, daje znaczacy efektywnos$¢, nawet do kilkudziesieciu krotnosci
poniesionych wydatkéw. Instrument mpr ma wiasnie takie zadanie, bedac aktywnoscig w sferze
regulacji — stosunkowo mato kosztowng, ma przyciagna¢ duze srodki prywatne i zapewni¢ nad
nimi kontrole.

Juz sama koncepcja urbanistyczna pozwala lepiej oszacowac¢ wysokos$¢ srodkéw finansowych
koniecznychdozrealizowaniamaterialnejprzemiany obszarurewitalizacji.WWatbrzychuwykonano
takie analizy, dzieki czemu znane sg zarowno potencjalne wydatki gminy, jak i spodziewany putap
prywatnego zaangazowania inwestycyjnego. Dzieki temu mozna okresli¢ skale efektu dZzwigni, ale
niestety, nie da sie go w petni kontrolowac. Reakcja prywatnych inwestoréw zalezy od tego, czy
i kiedy dostrzega oni sens inwestowania. MPR idzie dalej - pozwala na zawarcie cywilnoprawnej
umowy, ktora Scisle okresli zaréwno kwoty, jak i harmonogram skoordynowanego finansowania.

W Kaliszu myslano wtasnie tymi kategoriami — trudno jest jeszcze oceni¢, jak bedg ukfadacd sie

relacje srodkow publicznych i prywatnych w przedsiewzieciach, ktérych dotyczy mpr, ale juz
przed jego uchwaleniem, korzystajac z innych mechanizméw rewitalizacyjnych, osiagnieto pod
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tym wzgledem znaczace sukcesy. Wsréd 28 przedsiewzie¢ zrealizowanych (zakohnczonych) od
2017 r.do potowy 2021 r. byto 19 przedsiewzie¢ zrealizowanych przez gmine za kwote 37.649.726
zt (29,29%) oraz 9 przedsiewzie¢ zrealizowanych przez interesariuszy zewnetrznych za kwote
90.910.649 zt (70,71%).

11.2

Umowa urbanistyczna

Zgodnie z art. 37i UPZP miejscowy plan rewitalizacji moze narzuci¢ na inwestora dodatkowe
obowiazki warunkujace mozliwos¢ realizacji gtéwnej inwestycji na dziatce. Inwestor moze
zostac¢ zobligowany do budowy na swéj koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy
inwestycji uzupetniajacych w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej, lokali mieszkalnych
lub przeznaczonych na potrzeby dziatalnosci kulturalnej, spotecznej, edukacyjnej albo sportowe;.
Dziatalno$¢ ta musi by¢ jednak prowadzona przez podmioty, ktérych gtéwnym celem nie jest
osiggniecie zysku. Zobowigzanie przyjmuje forme umowy urbanistycznej, zawieranej pod
rygorem niewaznosci w formie aktu notarialnego. Co wazne, zawarcie umowy urbanistycznej
stanowi warunek uzyskania pozwolenia na budowe.

Umowa urbanistyczna jest formuta podziatu kosztéw realizacji przedsiewziec rewitalizacyjnych
pomiedzy gming a prywatnym inwestorem, wynikajagcg ze wzrostu wartosci nieruchomosci

w wyniku uchwalenia albo zmiany miejscowego planu rewitalizacji.

W  miejscowym planie rewitalizacji mozna okreédli¢, w odniesieniu do nieruchomosci
niezabudowanej, ze warunkiem realizacji na niej inwestycji gtdwnej jest zobowigzanie sie
inwestora do budowy na swdj koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji
uzupetniajgcych w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych. Zakres
tych inwestycji uzupetniajacych wskazany musi by¢ w planie. Wymiar tych zobowigzan musi by¢
proporcjonalny do wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia albo zmiany tego planu.
W przypadku infrastruktury technicznej nie stosuje sie w takim przypadku zasady przenoszenia
wiasnosci przytaczy.

Inwestycja gtéwna nie moze bycinwestycja celu publicznego.W ramach inwestycji uzupetniajacych
mozliwe jest réwniez zobowigzanie inwestora do budowy na swdj koszt i do nieodptatnego
przekazania na rzecz gminy lokali innych niz mieszkalne przeznaczonych na potrzeby dziatalnosci
kulturalnej, spotecznej, edukacyjnej lub sportowej, wykonywanej przez podmioty prowadzace
dziatalno$¢ na obszarze rewitalizacji, ktorych gtéwnym celem nie jest osiggniecie zysku.
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Inwestorzobowigzuje sie do realizacjiinwestycji uzupetniajacych poprzez zawarcie zgming umowy
urbanistycznej. Umowa taka jest zawierana pod rygorem niewaznosci w formie aktu notarialnego.
Okresla sie w niej w szczegolnosci, zgodnie z miejscowym planem rewitalizacji, zakres, specyfikacje
techniczng i termin wykonania niezbednych robé6t budowlanych oraz termin przekazania gminie
wybudowanych obiektow lub urzadzen. Umowa urbanistyczna moze przewidywaé etapowanie
wykonywania robét budowlanych oraz spetnianie innych warunkéw w niej okreslonych.

Zawarcie umowy urbanistycznej stanowi warunek uzyskania pozwolenia na budowe dla
inwestycji gtébwnej lub jej czesci. Natomiast warunkiem przystapienia do uzytkowania obiektow
budowlanych stanowigcych inwestycje gtéwna jest nieodptatne przekazanie na rzecz gminy
zrealizowanej inwestycji uzupetniajacej, a w przypadku gdy stanowi ona cze$¢ obiektu
budowlanego, zakonczenie rob6t budowlanych dotyczacych inwestycji uzupetniajacej. Spetnienie
tych warunkéw wajt, burmistrz albo prezydent miasta potwierdza w drodze zaswiadczenia.

W przypadku zawarcia przez inwestora umowy urbanistycznej w odniesieniu do nieruchomosci,
na ktorej miejscowy plan rewitalizacji przewiduje budowe inwestycji gtdwnej, nie pobiera sie
optat planistycznych, wynikajacych ze wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem
lub zmiang planu, ani opfat adiacenckich, bedacych forma udziatu witascicieli nieruchomosci
w kosztach budowy infrastruktury techniczne;j.

W zakresie niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali mpr
powinien zawierac regulacje dotyczace charakterystyki inwestycji uzupetniajacej, obejmujacej

w szczegolnosci jej lokalizacje oraz opis podstawowych parametrow technicznych, a ponadto:

w odniesieniu do infrastruktury technicznej - wymagania w zakresie powigzan z sieciami

uzbrojenia terenu oraz sieciami przesytowymi,

« w odniesieniu do infrastruktury spotecznej — wymagania w zakresie funkcji inwestycji,

w odniesieniu do lokali — wymagania w zakresie funkgji lokali, ich powierzchni i lokalizacji
w budynku.
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1.3

Umocowanie prawne

Ustawa o rewitalizacji wprowadzita istotng zmiane do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w postaci nowego art. 37i regulujacego instytucje umowy urbanistycznej. Zgodnie
z tym przepisem, w mpr mozna okresli¢, w odniesieniu do nieruchomosci niezabudowanej, ze
warunkiem realizacji na niej inwestycji gtdwnej jest zobowigzanie sie inwestora do budowy na
swoj koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupetniajgcych w postaci
infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych — w zakresie wskazanym w tym
planie. Dotyczy to takze mozliwosci przekazania lokali innych niz mieszkalne przeznaczonych
na potrzeby dziatalnosci kulturalnej, spotecznej, edukacyjnej lub sportowej, wykonywanej przez
podmioty prowadzace dziatalnos¢ na obszarze rewitalizacji, ktorych gtdwnym celem nie jest
osiggniecie zysku.

Niezaleznie od klasyfikacji tej umowy (czy jest ona umowa administracyjng czy tez nie —w doktrynie
prezentowane sa odmienne stanowiska), umowa urbanistyczna charakteryzuje sie nastepujacymi
cechami:

» cel - zawarcie umowy stuzy realizacji celéw publicznych;

« strony — stronami sa podmiot prywatny i organ administracji publicznej;

« powigzanie umowy z inwestycjg gtdwng okreslong w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, ktéra moze byc¢ inwestycja publiczng;

» tres¢ - jest wyznaczana przez organ wtadzy publicznej na podstawie przepiséw prawa, tym
samym zasada swobody umow podlega ograniczeniom - inwestor, ktéry chce zrealizowac
inwestycje musi zawrzec¢ takg umowe

a) tresc¢ obligatoryjna - zakres, specyfikacja technicznai termin wykonania niezbednych robét
budowlanych oraz termin przekazania gminie wybudowanych obiektow lub urzadzen,

b) tres¢ fakultatywna - etapowanie wykonywania robé6t budowlanych, spetnianie innych
warunkow okreslonych w umowie (np. zasady odpowiedzialnosci kontraktowej, regulacje

dotyczace kar umownych, zasady dotyczace rekojmi i gwarancji).

Nalezy zaznaczy¢, ze wymiar zobowigzan inwestora musi by¢ proporcjonalny do wzrostuwartosci
nieruchomosci w wyniku uchwalenia albo zmiany miejscowego planu rewitalizacji.
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» charakter obligatoryjny - po umieszczeniu stosownego postanowienia w mpr — zawarcieumowy
urbanistycznej jest warunkiem uzyskania pozwolenia na budowe dla inwestycjigtéwnej, a jej
wykonanie warunkiem uzyskania pozwolenia na uzytkowanie inwestycji gtdwnej,

« egzekwowalno$¢ - umowa jest zawierana w formie aktu notarialnego, co wzmacnia
mozliwos¢dochodzenia roszczen przed sadem, ponadto inwestor nie uzyska pozwolenia
na uzytkowanieinwestycji gtéwnej bez stosownego zaswiadczenia wojta, burmistrza albo
prezydentamiasta potwierdzajacego nieodpfatne przekazanie na rzecz gminy zrealizowanej
inwestycjiuzupetniajacej, a w przypadku gdy stanowi ona cze$¢ obiektu budowlanego -
zakonczenierobét budowlanych dotyczacych inwestycji uzupetniajace;.

Nalezy oceni¢ bardzo pozytywnie uregulowanie w uPZP umowy urbanistycznej i mozliwosci, jakie
daje ta regulacja. To od decyzji organéw gminy zalezy czy w mpr zostanie zawarte zobowigzanie
do zawarcia umowy urbanistycznej. Jezeli tak sie stanie, moze to stanowic silne narzedzie
umozliwiajagce realizacje spotecznych oczekiwan oraz zagwarantowanie wtasciwej infrastruktury
technicznej, spotecznejlub lokali mieszkalnych. Takich mozliwosci nie daje niestety klasyczny mpzp
i stad powstajace czesto problemy wynikajgce z ekstensywnej zabudowy miast bez zapewniania
przez inwestoréw stosownej infrastruktury, ktérej koszty budowy s3a czesto przerzucane na
samorzady.

1.4

W praktyce: unikanie zbednego ryzyka

Podstawowa watpliwos$¢ co do skutecznosci instrumentu umowy urbanistycznej, zwtaszcza
na obszarach srédmiejskich, rodzi warunek stosowania umoéw urbanistycznych jedynie do
nieruchomosci niezabudowanych. Wymog ten jest bowiem niedostosowany do charakteru
wiekszosci miejskich obszarow zdegradowanych, ktére najczesciej odznaczajg sie wysoka
intensywnoscig istniejacej zabudowy, a istota ich kryzysu tkwi w utracie funkgcji lub waloréw
uzytkowych oraz degradacji materialnej i kryzysie spotecznym. W przepisach brakuje réwniez
doprecyzowania pojecia ,nieruchomos¢ niezabudowana’, na przyktad w kontekscie inwestycji
wymagajacej rozbiorki istniejgcych obiektow. W takim przypadku nieruchomos$¢ na pewnym
etapie osiggnie stan ,niezabudowania” po to, by mozliwa byfa realizacja nowej inwestycji
w zgodzie z intencjami inwestora, a na warunkach okreslonych przez miejscowy plan rewitalizacji.
Dodatkowa watpliwos¢ budzi kwestia okreslania granic nieruchomosci niezabudowanej, gdyz
docelowa struktura wiasnosciowa, w tym obszary inwestycyjne, nie sg przeciez warunkowane
wprost istniejgcymi podziatami geodezyjnymi. Stad instrument umowy urbanistycznej, ktory
mogtby sta¢ sie jednym z istotniejszych narzedzi przebudowy i rewitalizacji srodmiejskich
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obszaréw zdegradowanych, wydaje sie stabo przystosowany do ich specyfiki i tym samym
pozostaje na marginesie przedsiewziec rewitalizacyjnych.

Konsekwencje wejscia w zycie planu czesto moga przekracza¢ mozliwosci finansowe gminy. Same
koszty infrastruktury technicznej, czyli uzbrojenia terenu sg bardzo wysokie. Najczesciej w ogodle
nie uwzglednia sie kosztéw koniecznej infrastruktury spotecznej, na przyktad budowy nowych
szkot, zaktadajac, ze istniejace obiekty wystarcza. Ale nie zawsze ma to miejsce i czesto gminy staja
wobec koniecznosci cofniecia ustalen planu, poprzez aktualizacje, ktéra ,kasuje” wcze$niejsze
ustalenia, korzystne z punktu widzenia wtascicieli nieruchomosci, ktérych finansowania gmina
gotowa byta sie podjgé. Co paradoksalne, spotyka sie to z akceptacja podmiotéw, ktére sg
w wyniku tego poszkodowane, bowiem przede wszystkim nie lubig one tego, by zbyt wiele ich
praw spraw byto regulowane prawem miejscowym, mimo, ze w praktyce przynosi im to korzysci.
Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wzglednie bezproblemowo sporzadza sie
dla obszaréw, gdzie dominuje wiasnos¢ komunalna. Sporzadzenie planu spowoduje bowiem
wzrost wartosci nieruchomosci komunalnych, co przynosi wymierne korzysci. W przypadku ich
zbycia przez gmine, nabywca otrzymuje pewnego rodzaju gwarancje sposobu zagospodarowania
okolicy. Nie obawia sie wiec tego, ze w przysztosci zmieni sie ono tak, iz obnizy sie jego obecna
atrakcyjnosc. Takiej gwarancji nie ma, gdy nabywa sie nieruchomos¢ na zasadach rynkowych, na
obszarach gdzie nie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. W takim
przypadku mozna liczy¢ jedynie na tut szczescia, ale tego typu nadzieje bywajg zawodne. Zasada
sgsiedztwa i mozliwos¢ realizacji inwestycji na podstawie decyzji o warunkach zabudowy lub
wrecz na podstawie zgtoszenia, niosg ze sobg powazne ryzyko, ze wymarzona nieruchomos¢
straci swe walory.

Stanowi to powazny argument na rzecz umowy urbanistycznej, ktéra wprowadza nowy model
wspotpracy z inwestorami. Nie tylko otrzymujg oni swoista gwarancje, ale wrecz wspétuczestnicza
w procesie inwestycyjnym, przez co koncowe efekty sg szybciej osiggane. Dzieki wspétdziataniu
inwestoréw prywatnych z gming co obejmuje réwniez proces finansowania inwestycji prywatnych
i publicznych, nastepuje synergia, czyli réownoczesne i powigzane ze sobg osigganie
indywidualnych celow podmiotow prywatnych, jak i szerszych celéw catej wspolnoty
samorzadowej.
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ROZDZIAL 12

ZALACZNIK - CO PLAN MUSI,
A CO MOZE USTALIC
(ARTYKUL 15)




Zgodnie z art. 15 uPZP projekt planu miejscowego skfada sie z czesci tekstowej i graficznej.
Dotyczy to zaréowno mpzp jak i mpr. Plan musi by¢ zgodny z zapisami studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do
obszaru objetego planem.

12.1

Zakres obligatoryjny

W planie zagospodarowania przestrzennego kazdego rodzaju obowigzkowo musi zostac
okreslone:

« przeznaczenie terendw wraz ze wskazaniem linii rozgraniczajacych tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania; ustalenia dotyczace przeznaczenia
terendw powinny zawiera¢ okreslenie przeznaczenia poszczegolnych terendw lub zasad ich
zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer wyrézniajacy go sposrod innych terenow;

o zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, czyli takiego uksztattowania
(uporzadkowania) przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne; ustalenia dotyczace
zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego powinny zawiera¢ okreslenie cech
elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktore wymagaja ochrony, cech elementow
wymagajacych uksztattowania lub rewaloryzacji, oraz okres$lenie nakazéw, zakazéw, dopuszczen
i ograniczen w zagospodarowaniu terenéw;

« zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, a w przypadku tego ostatniego takze zasady
jego ksztattowania (przeksztatcania); ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska, przyrody
i krajobrazu kulturowego powinny zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenow wynikajace z ogdlnych potrzeb ochrony srodowiska lub
obowigzujacych ustalen planéw ochrony ustanowionych dla parkéw narodowych, rezerwatow
przyrody i parkéw krajobrazowych, a takze dla innych form ochrony przyrody wystepujacych na
terenach objetych projektem planu;

« zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
débr kultury wspotczesnej; te ostatnie nalezy rozumiec jako niebedace zabytkami dobra
kultury, takie jak pomniki, miejsca pamieci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoty budynkéw,
zatozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedace uznanym dorobkiem wspoétczesnie zyjacych
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pokolen, jezeli cechuje je wysoka wartos$¢ artystyczna lub historyczna; ustalenia dotyczace tych
zasad powinny zawierac¢ okreslenie obiektéw i terenéw chronionych ustaleniami planu, w tym
okreslenie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenéw;

« wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, czyli obszaréw
0 szczegdblnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia
i sprzyjajacych nawigzywaniu kontaktéw spotecznych ze wzgledu na ich potozenie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne; obszary te powinny by¢ okreslone w studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy; ustalenia dotyczace wymagan
wynikajgcychzpotrzeb ksztattowania przestrzenipublicznych powinny zawiera¢w szczegolnosci
okreslenie zasad umieszczania w przestrzeni publicznej obiektow matej architektury, nosnikow
reklamowych, tymczasowych obiektéw ustugowo-handlowych, urzadzen technicznych i zieleni,
w tym okreslenie nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczeh w zagospodarowaniu terenow;

W przypadku miejscowego planu rewitalizacji mozna rowniez, jesli jest taka potrzeba, okresli¢
szczegotowe ustalenia dotyczace zagospodarowania i wyposazenia terendw przestrzeni
publicznych, w tym urzadzania i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu na drogach
publicznych oraz przekrojéw ulic; ustalenia mpr — w zakresie organizacji ruchu na drogach
publicznych, stajg sie obowigzujace dla uczestnikdw ruchu po wprowadzeniu przez organ
zarzadzajacy ruchem nowej organizacji ruchu, zgodnie z przepisami o ruchu drogowym;
szczegotowe regulacje miejscowego planu rewitalizacji w zakresie ksztattowania przestrzeni
publicznych powinny dotyczy¢:

dopuszczalnych lub zakazanych sposobow wykorzystywania tych terenéw, w tym
wykorzystywania tymczasowego,

powigzan funkcjonalnych tych terenéw z:otaczajaca zabudowg,
° infrastrukturg transportowa,
° innymi terenami przestrzeni publicznych,

urzadzania i sytuowania zieleni, w tym:
° struktury przestrzennej nasadzen,
° dopuszczalnych lub zakazanych gatunkéw roslin,
° wysokosci zieleni,
° petnionej funkgji,

powigzan funkcjonalnych terenéw zieleni z:
° otaczajaca zabudowa,
° infrastrukturg transportowa,
° innymi terenami zieleni,
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© zapewnienia dostepu dla 0s6b niepetnosprawnych zgodnie z zasadami uniwersalnego
projektowania;

koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych, zzachowaniem warunkéw okreslonych
w przepisach o ruchu drogowym;

elementéw pasa drogowego, z zachowaniem warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie wydanych na podstawie ustawy prawo
budowlane, w tym czesci pasa drogowego przeznaczonych pod lokalizacje ogréodkow
gastronomicznych, rozumianych jako wyznaczone miejsca do sezonowego uzytkowania dla
celéw gastronomicznych;

« zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy, jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,

minimalny udziat procentowy powierzchnibiologicznie czynnejw odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej,

maksymalna wysokos¢ zabudowy,

minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji;

linie zabudowy oraz gabaryty i wysokosci obiektéw, a takze geometrie dachéw;

w zaleznosci od potrzeb mozna tez okresli¢:

sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych terenéw publicznie
dostepnych i do granic przylegtych nieruchomosci,

kolorystyke obiektow budowlanych i pokrycie dachow;

minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych;

a w przypadku miejscowego planu rewitalizacji, jesli jest taka potrzeba, to rowniez:
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zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej zabudowy
z zabudowsg istniejaca, w tym:



° minimalne i maksymalne odlegtosci oraz minimalne i maksymalne réznice w wysokosci
pomiedzy sagsiednimi budynkami,

° zasady ksztattowania formy budynkéw, z uwzglednieniem wskazanych do zachowania
charakterystycznych cech zabudowy w regionie lub najblizszym otoczeniu, z okre$leniem:

» proporcji i ksztattu bryty,

» proporcji miedzy wysokoscig gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki a wysokoscig dachu,

» poziomu posadowienia parteru, dopuszczalnej wielkosci i proporcji otworéw
okiennych i drzwiowych oraz podcieni i procentu przeszklenia elewacji,

° zasadystosowaniazewnetrznychmateriatbwwykonczeniowych,wtymcharakterystycznych
dla obszaru objetego planem i jego najblizszego otoczenia oraz dla danej jednostki
osadniczej lub regionu, a takze wptywajacych na poprawe estetyki otoczenia, wraz
z okre$leniem ich rodzajéw i standardow jakosciowych,

° zasady stosowania i eksponowania zewnetrznych elementéw konstrukcyjnych
i zdobniczych, w tym regionalnych;

- ustalenia dotyczace charakterystycznych cech elewacji budynkow, w tym dotyczace:
° szczegotowej kolorystyki elewacji, w zakresie szerszym niz sama kolorystyka obiektu;
° cech stolarki okiennej i drzwiowej, w tym:
» jej kolorystyki,
» dopuszczalnych lub zabronionych podziatéw kwater okiennych,
» dopuszczalnych lub zabronionych materiatow,

° zasad docieplania elewacji, dopuszczalnych lub zabronionych materiatéw oraz sposobu
zachowania lub odtworzenia zewnetrznych materiatéw wykonczeniowych i detali
architektonicznych budynku w przypadku docieplania,

° dopuszczalnych lub zakazanych przeksztatcen formy, konstrukgji, uktadu i powierzchni
elewacji;

« granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terenéw goérniczych, a takze obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa; ustalenia te powinny zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenéw;

» szczego6towe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem; ustalenia te
powinny zawierac okreslenie parametréw dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw dziatek,
ich powierzchni oraz okreslenie kata potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego;
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« szczegolne warunki zagospodarowania terendw i ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

« zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji oraz infrastruktury

technicznej; ustalenia te powinny zawierac:

— okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami
oraz klasyfikacja ulic i innych szlakéw komunikacyjnych,

— okreslenie warunkéw powigzan uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej
z uktadem zewnetrznym,

— wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci
liczba miejsc parkingowych w stosunku do liczby mieszkan lub liczby zatrudnionych albo
powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych;

w przypadku miejscowego planu rewitalizacji mozna, jesli jest taka potrzeba, rowniez okresli¢
koncepcje organizacji ruchu na drogach publicznych oraz przekroje ulic; ustalenia w zakresie
organizacji ruchu stajg sie obowigzujagce po wprowadzeniu ich przez organ zarzadzajacy
ruchem, zgodnie z przepisami o ruchu drogowym;

e sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;
ustalenia te powinny zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w tymczasowym
zagospodarowaniu terenéw, w tym okreslenie terminu, do ktérego tymczasowe
zagospodarowanie, urzadzenie i uzytkowanie terenu moze by¢ wykonywane;

« stawki, na podstawie ktérych ustala sie tzw. ,optate planistyczng’, okreslong w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu; jezeli
bowiem w zwigzku z uchwaleniem planu albo jego zmiang wartos¢ nieruchomosci wzrosta,
a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢, gmina pobiera jednorazowa
optate ustalong w tym planie, bedacag dochodem wtasnym gminy; wysokos¢ opfaty nie moze
by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci; ustalenia te powinny zawierac¢ stawki
procentowe w przedziale od 0% do 30% i dotyczy¢ wszystkich terendw, okreslonych w projekcie
planu, przy czym ich wielkos¢ moze by¢ rézna dla poszczegolnych terenéw lub grup terenéw.

12.2

Zakres fakultatywny

Ponadto w planie okresla sie w zaleznosci od potrzeb:
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 granice obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci;

« granice obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej a takze

granice obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacji; ustalenia te powinny
zawierac opis planowanych dziatan, okreslenie oczekiwanych rezultatow, w tym dotyczacych
parametréow zabudowy lub infrastruktury, oraz nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenéw, wynikajace z przyjetych celow;

granice terenéw pod budowe urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii
0 mocy przekraczajacej 100 kW oraz granice ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami
w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu a takze wystepowaniem znaczacego
oddziatywania tych urzadzen na $rodowisko;

granice terenéw pod budowe obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m2; obszary, na ktérych moga by¢ one sytuowane okresla sie w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;

granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym oraz granice
terenow inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji
drogi krajowej, wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu panstwowym,
lotniska uzytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu, przedsiewziecia Euro 2012 lub
decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania przy Radzie Ministrow w zwigzku
z realizacjg inwestycji w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Przez ,inwestycje celu publicznego” nalezy rozumie¢ dziatania o znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym

(powiatowym, wojewddzkim i krajowym), a takze krajowym (obejmujacym réwniez inwestycje miedzynarodowe

i ponadregionalne) oraz metropolitalnym (obejmujacym obszar metropolitalny) bez wzgledu na status podmiotu

podejmujacego te dziatania i Zrddta ich finansowania, stanowigce realizacje nastepujacych celdw:

wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi wodne, budowa, utrzymywanie oraz
wykonywanie robdt budowlanych tych drég, obiektéw i urzadzen transportu publicznego, a takze tacznosci
publicznej i sygnalizacji;

wydzielanie gruntéw pod linie kolejowe oraz ich budowa i utrzymanie;

wydzielanie gruntéw pod lotniska, urzadzenia i obiekty do obstugi ruchu lotniczego, w tym rejonéw podejs¢, oraz
budowa i eksploatacja tych lotnisk i urzadzen;

wydzielanie gruntéw pod porty i przystanie morskie oraz ich budowa, modernizacja i utrzymanie;

wydzielanie gruntéw pod infrastrukture zapewniajacag dostep do portdw lub przystani morskich oraz jej budowa,
modernizacja i utrzymanie;

budowa i utrzymywanie ciggéw drenazowych, przewodoéw i urzadzen stuzacych do przesytania lub dystrybucji

ptyndw, pary, gazoéw i energii elektrycznej, a takze innych obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z tych
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przewodow i urzadzen;

budowa i utrzymywanie sieci transportowej dwutlenku wegla;

budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci
w wode, gromadzenia, przesylania, oczyszczania i odprowadzania Sciekbw oraz  odzysku
i unieszkodliwiania odpadoéw, w tym ich sktadowania;

budowa i utrzymywanie obiektéw i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska, zbiornikéw
i innych urzadzen wodnych stuzacych zaopatrzeniu w wode, regulacji przeptywoéw i ochronie przed powodzig,
a takze regulacja i utrzymywanie wéd oraz urzadzen melioracji wodnych, bedacych wiasnoscia Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego;

budowa i utrzymywanie morskiej farmy wiatrowej wraz z zespotem urzadzen stuzacych do wyprowadzenia ich
mocy;

opieka nad nieruchomos$ciami stanowigcymi zabytki w rozumieniu przepisow o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami;

ochrona Pomnikéw Zagtady w rozumieniu przepiséw o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady
oraz miejsc i pomnikéw upamietniajacych ofiary terroru komunistycznego;

budowa i utrzymywanie pomieszczen dla urzedédw organdéw wiladzy, administracji, sadow
i prokuratur, uczelni publicznych, federacji podmiotéw systemu szkolnictwa wyzszego i nauki, szkét publicznych,
panstwowych lub samorzadowych instytucji kultury w rozumieniu przepiséw o organizowaniu i prowadzeniu
dziatalnosci kulturalnej, a takze publicznych: obiektéw ochrony zdrowia, przedszkoli, domoéw opieki spotecznej,
placowek opiekunczo-wychowawczych, obiektéw sportowych;

budowa i utrzymywanie obiektéw oraz pomieszczen niezbednych do realizacji obowigzkéw w zakresie swiadczenia
ustug powszechnych przez operatora wyznaczonego w rozumieniu ustawy prawo pocztowe, a takze innych
obiektéw i pomieszczen zwigzanych ze swiadczeniem tych ustug;

budowa, utrzymywanie obiektéw oraz urzadzen, niezbednych na potrzeby obronnosci panstwa, a takze
ustanowienie strefy ochronnej terenu zamknietego, wynikajacych z umoéw lub porozumien miedzynarodowych,
ochrony granicy panstwowej lub ze wzgledu na zapewnienie bezpieczenstwa publicznego, w tym budowa
i utrzymywanie aresztéw $ledczych, zaktadéw karnych oraz zaktadéw dla nieletnich;

poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie zt6z kopalin objetych wiasnoscia gérnicza;

poszukiwanie lub rozpoznawanie kompleksu podziemnego sktadowania dwutlenku wegla oraz podziemne
sktadowanie dwutlenku wegla;

zaktadanie i utrzymywanie cmentarzy;

ustanawianie i ochrona miejsc pamieci narodowej;

ochrona zagrozonych wyginieciem gatunkow roslin i zwierzat lub siedlisk przyrody;

wydzielanie gruntéw pod publicznie dostepne samorzadowe: ciggi piesze, place, parki, promenady lub bulwary,
a takze ich urzadzanie, w tym budowa lub przebudowa;

wykonywanie urzadzen lub budowli stuzacych zapobieganiu lub zwalczaniu choréb zakaznych zwierzat;

inne cele publiczne okreslone w odrebnych ustawach, np. budowa lub przebudowa budynkéw stuzacych
rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego, wykonywana na obszarze specjalnej strefy rewitalizacji oraz

przewidziana w gminnym programie rewitalizacji w ramach podstawowych przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych.
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« granice terendéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw stuzacych organizacji imprez
masowych; ustalenia te powinny zawiera¢ okreslenie zasad wyposazania tych terenow
w urzadzenia techniczne i budowlane oraz nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenéw, wynikajace z przeznaczenia tych terendw;

« granice pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace prowadzenia
na ich terenie dziatalnosci gospodarczej; dziatalnos¢ gospodarcza moze byc¢ tu prowadzona
jedynie w zakresie niezbednym do zabezpieczenia Pomnika Zagtady przed zniszczeniem
lub uszkodzeniem, zapewnienia porzadku i czystosci na jego terenie, statej konserwacji
lub oznakowania jego granic albo granic strefy ochronnej oraz niezbednej obstugi oséb
odwiedzajacych ten pomnik; prowadzenie takiej dziatalnosci wymaga zgody wojewody,
udzielonej w drodze decyzji;

« granice terenéw zamknietych oraz granice stref ochronnych terenéw zamknietych; tereny
zamkniete, zdefiniowane w ustawie prawo geodezyjneikartograficzne, to tereny o zastrzezonym
charakterze ze wzgledu na obronnos$¢ i bezpieczenstwo panstwa; prawo do okreslania
w drodze decyzji tego typu terenow i ustalania ich granic maja ministrowie i kierownicy urzedow
centralnych. Sg one tworzone na obszarach, ktére ze wzgledu na potozenie lub infrastrukture sg
szczegolnie wazne ze wzgledu na bezpieczenstwo kraju, s to miedzy innymi tereny zajete pod
stanowiska kierowania panstwem orazdowodzeniawojskiem wrazie zagrozeniabezpieczenstwa
i wojny, a takze obiekty telekomunikacyjne stuzace do przekazywania informacji niejawnych;
terenem zamknietym sa takze na przyktad porty wojenne, lotniska wojskowe, sktady i magazyny
amunicji oraz uzbrojenia, a ponadto obiekty przeznaczone do produkcji materiatow i srodkow
obronnych; minister wiasciwy do spraw transportu nadaje ten status obszarom, przez ktoére
przebiegaja linie kolejowe, podstawg sg tez decyzje ABW czy Komendanta Gtéwnego Strazy
Granicznej; cze$¢ takich kompleksow uzyskuje klauzule niejawnosci. Nawet sporzadzenie lub
aktualizowanie map dla takich terenéw wymaga zgody upowaznionych oséb oraz specjalnych
zezwolen i uprawnien, a prace nad nimi podlegajg ponadto $cistemu nadzorowi;

« minimalna powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

12.3

Ustalenia organizacyjno-funkcjonalne

Dodatkowo, w miejscowym planie rewitalizacji, poza wymienionymi wyzej elementami, mozna
okresli¢ w zaleznosci od potrzeb takze:
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« zakazy i ograniczenia dotyczace dziatalnosci handlowej lub ustugowej; ustalenia w tym zakresie
wchodza w zycie w terminie okreslonym w mpr, wynoszacym od 6 do 12 miesiecy od dnia jego
wejscia w zycie; nie stosuje sie przy tym obowiazujacej dla planéw miejscowych zasady, ze
tereny, ktorych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, moga by¢ wykorzystywane w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem; regulacje mpr powinny
dotyczy¢:

- rodzajow tej dziatalnosci,
- prowadzenia tej dziatalnosci w parterach budynkow;

« maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektéw handlowych, w tym obszary rozmieszczenia
obiektéow handlowych o wskazanej w planie maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich
dopuszczalng liczbe; regulacje dotyczy¢ moga maksymalnej wielkosci tych powierzchni
wyrazonych w metrach kwadratowych, z dopuszczeniem ich ré6znicowania w ramach obszaru
objetego planem;

« zakres niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali -
w przypadkach skorzystania z mechanizmu,umowy urbanistycznej”.

Plan zagospodarowania przestrzennego przewidujacy mozliwosc¢ lokalizacji budynkéw umozliwia
rowniez lokalizacje mikroinstalacji odnawialnego zrédta energii otacznej mocy zainstalowanej
elektrycznej nie wiekszej niz 50 kW, przytaczonej do sieci elektroenergetycznej o napieciu
znamionowym nizszym niz 110 kV albo o mocy osiggalnej cieplnej w skojarzeniu nie wiekszej
niz 150 kW, w ktdrej tgczna moc zainstalowana elektryczna jest nie wieksza niz 50 kW; dotyczy
to réwniez przypadku innego przeznaczenia terenu niz produkcyjne, chyba ze ustalenia planu
zakazujg lokalizacji takich in stalacji.

Rysunek 43 Wiaczanie interesariuszy. Fotografia autora
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Miejscowy plan rewitalizacji stanowi szczegdélng odmiane miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wynika on z gminnego programu rewitalizacji i moze by¢ stosowany tylko
w jego kontekscie. Moze stanowi¢ skuteczne narzedzie wspierajace rewitalizacje i aktywizacje
przede wszystkim obszarow historycznych obszaréw srédmiejskich, cho¢ jeden z gtéwnych
wprowadzonych przez niego instrumentéw tj. umowa urbanistyczna, nie przystaje do specyfiki
obszaréw zainwestowanych i w tym zakresie moze okazac sie nieskuteczny.

Gminy podchodza do tego nowego instrumentu nieufnie, stad stosowany jest on jedynie
sporadycznie. Rozszerzajac kompetencje planistyczne w zakresie ksztattowania formy
urbanistycznej i architektonicznej miasta, stanowi jednak obiecujace narzedzie partycypacji
spotecznej, a takze instrument wspomagajacy ochrone krajobrazu kulturowego, pozwalajagcy na
ksztattowanie go w sposob swiadomy i konsekwentny. Wymaga jednak:

1. zapewnienia udziatu w pracach zespotu projektowego architekta — urbanisty, ktéry wzmocni
kompetencyjnie zespot projektowy na poziomie analizy urbanistycznej, a takze poprawnosci
zapisow dotyczacych ksztattowania detalu urbanistycznego i architektury;

2. dokonania lub wykorzystania istniejgcych badan o charakterze historyczno-urbanistycznym
i form architektonicznych, majacych na celu wskazanie wartosci istniejgcych zasobéw i zasad
ksztattowania zabudowy, z uwzglednieniem lokalnego jezyka form, takze architektonicznych,
symboliki przestrzeni miejskiej oraz szeroko rozumianej struktury i kompozycji urbanistycznej.
Szczegotowos¢ opracowan mpr w zakresie rozwigzan urbanistyczno-architektonicznych jest
bowiem obarczona duzym ryzykiem wprowadzenia rozwigzan niezgodnych z rodzimym
krajobrazem kulturowym lub zasad, ktére moga ograniczac tworcza kontynuacje regionalnych
cech architektonicznych. Na etapie opracowywania wytycznych

3. w zakresie ksztattowania formy budynkéw niezbedne jest rowniez znalezienie kompromisu
pomiedzy narzucanym przez plan rygorom projektowym a pozostawiong inwestorowi
i zatrudnionemu przez niego architektowi swoboda twérczy;
- optacalnosci podejmowanych inwestycji,

« mozliwosci lokalizacyjnych obiektéw handlowych na terenie obszaru rewitalizacji,

« trendow ekonomicznych i poziomu konkurencyjnosci obiektow handlowych
zlokalizowanych na terenie objetym planem i poza nim,

« struktury funkcjonalno-przestrzennej catej gminy z uwzglednieniem rzeczywistych
konsekwencji lokalizacji obiektéw handlowych na obszarach peryferyjnych;
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4. koordynacji rozwigzan przestrzennych i organizacyjnych na obszarze objetym mpr
z innymi dziataniami porzadkujacymi ksztatt i funkcjonowanie przestrzeni na catym obszarze
rewitalizacji, a nawet w obrebie catej gminy. Dotyczy to szczegdlnie dostepnosci ustug
o charakterze publicznym i komercyjnym, a takze rozwigzan komunikacyjnych, w szczegélnosci
parkingowych;

5. ostroznosci w postugiwaniu sie dopuszczonym okresowym zakazem wydawania decyzji
owarunkach zabudowydlaterenéwrewitalizowanych, ktéry wobec czasochtonnosciprocedury
planistycznej moze przyczynic sie do niepozadanego zablokowania dziatan inwestycyjnych.

Przy rozwaznym podejsciu mpr moze stanowi¢ doskonate narzedzie urzeczywistniania ambitnych
przeksztatcen przestrzennych, spotecznych i gospodarczych w ramach procesu rewitalizacji.

Summary in English

The handbook of ,Miejscowy plan rewitalizacji krok po kroku” [Local Regeneration Plan. Step by
step] presents issues related to the Local Regeneration Plan referred to the Act of 9 October 2015
on Urban Regeneration. It has been written by the Institute of Urban and Regional Development
experts, which mission is to serve the state and local governments as far as architecture, urban
planning, urbanregenerationaswellashousingissues are concerned.The paper was commissioned
by the Ministry of Economic Development and Technology.

The Regeneration Act introduced a number of new tools for spatial development at the local level.

A special place among these new tools is occupied by the local regeneration plan, to which this
publication is devoted. A local revitalization plan is a special form of a local spatial development
plan. It can be a document that supports revitalization and activation of historic urban areas. The
local regeneration plan also appears to be a promising tool for public participation as well as
an instrument supporting the protection of the cultural landscape and conscious and consistent
urban landscaping. Some people consider using this new tool, but are full of concerns and doubts.
There are also concerns about the complexity of its preparation and procedure. Therefore, despite
the passage of years the practice of using a local regeneration plan as a planning instrument is
still limited.

At the same time the knowledge about the Local regeneration plan among local governments,
academics, activists as well as citizens is the fundamental condition whether its full potential
will be used in practice. Therefore, the aim of this publication is to acquaint the reader with this
new planning tool and to indicate in which situations it is worth considering its application. The
paper extensively deals with issues regarding the preparation of the Local Regeneration Plan and
provide practical information on how to use this new tool effectively.
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The book is divided into the twelve chapters. The opening chapter introduces the new planning
tools. The next one considers the various arguments (for and against) for using the Local
Regeneration Plan and explains how to increase the chances of success of such an initiative. It is
suggested that the decision to use this tool should be taken by a broad interdisciplinary group of
decision makers and stakeholders. The third chapter shows how local regeneration plan is closely
linked to the whole revitalization process, especially in terms of the public participation and the
involvement of stakeholders. The fourth chapter presents examples of regeneration objectives
that would be impossible or difficult to achieve without the instrument of a local regeneration
plan. The fifth chapter discusses the principles for preparing the plan, highlighting the advantages
and disadvantages of basing its provisions on the urban concept and its visualization. This
is a feature which distinguishes the new plan formula from the previous one (the local spatial
development plans). It has many advantages, especially in terms of protecting the cultural heritage
in city centers, but on the other hand it requires much higher expenditures and organizational
effort. The next chapter covers legal procedures to be taken for preparing the plan, pointing
out its specificity in comparison with traditional local plans. The next four chapters describe
legal procedures to be taken for preparing the plan in detail. The next chapter considers issues
related to the implementation of the local regeneration plan. It underlies the need to diversify
the funding sources. The final chapter, treated as an annex, describes the mandatory and non
obligatory elements of the local regeneration plan. This is a detailed interpretation of the article
15 of the Act on Urban Regeneration.

This publication complements the knowledge of people, who are carrying out regeneration
activities in Poland and forms the basis for working out a good as well as a consistent with the Act
on Urban Regeneration and practitioners’ postulates, local regeneration plan. The paper has been
enriched with sample documents, drawings, diagrams, and photographs.
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