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Krakdéw szuka ratunku przed , patodeweloperka”

2026-04-21

Podczas posiedzenia Komisji Planowania Przestrzennego radni oraz zaproszeni eksperci dyskutowali nad
sposobami ukrécenia procederu nadmiernego dogeszczania zabudowy jednorodzinnej. Kluczem do sukcesu
moga okazad sie innowacyjne zapisy w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, ktére z
powodzeniem przetestowano juz w gminach podkrakowskich.

Powiat krakowski ,placem budowy” Polski

Skala problemu jest ogromna. Jak podkreslita Izabela Wréblewska-Métka, dyrektor Wydziatu
Architektury w Starostwie Powiatowym w Krakowie, powiat krakowski ziemski jest obecnie drugim w
Polsce (po powiecie poznahskim) pod wzgledem liczby wydawanych pozwoleh na budowe. Presja
deweloperska doprowadzita do zjawiska, w ktérym tradycyjna zabudowa jednorodzinna zaczeta
przypominac geste osiedla mieszkaniowe.

- Skala zainwestowania deweloperskiego przeszta wszelkie mozliwe wyobrazenia nawet samych
wtodarzy - przyznata dyrektor Wréblewska-Métka, wskazujgc na gmine Zielonki jako przyktad miejsca,
gdzie procesy te poszty w bardzo ztym kierunku.

Luki w prawie

Gtownym problemem, z ktérym borykaja sie urzednicy i mieszkancy, jest obchodzenie zapiséw planu
o minimalnej powierzchni dziatki. Deweloperzy wykorzystujg art. 95 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktéry pozwala na wtérny podziat terenu po zakohczeniu inwestycji.

Mechanizm jest prosty: na jednej duzej dziatce buduje sie kilka budynkéw, wykazujac wymagang
powierzchnie biologicznie czynng na wspélnym terenie. Po oddaniu inwestycji dziatki sg dzielone tak,
ze powstajg mikroskopijne ogrédki o powierzchni zaledwie 2-3 aréw, co jest drastycznie sprzeczne z
pierwotnymi zatozeniami planéw (np. 7-9 aréw).

Przetlomowa ,,metoda Wielkiej Wsi”

Podczas posiedzenia komisji zaprezentowano rozwigzanie, ktére od konca 2021 roku z powodzeniem
stosuje gmina Wielka Wies. Urbanista Jacek Banduta wyjasnit, ze zamiast ryzykownego prawnie
zakazu budowy wiecej niz jednego domu na dziatce, wprowadzono zapis wigzacy liczbe budynkéw z
realng powierzchnig terenu. Zgodnie z tym przepisem, na jednej dziatce mozna postawi¢ wiecej
budynkéw, ale tylko pod warunkiem, ze na kazdy z nich przypada minimalna powierzchnia okreslona
w planie (np. 700 m?), a uktad zabudowy pozwoli na wydzielenie w przysztosci samodzielnych dziatek
spetniajgcych te normy.

Trzy miejsca parkingowe i place manewrowe

Kolejnym narzedziem walki z dogeszczaniem zabudowy okazaty sie radykalne normy parkingowe. W
Wielkiej Wsi i Michatowicach wprowadzono wymdg realizacji az trzech miejsc postojowych na kazdy
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lokal mieszkalny. - Dla inwestoréw ten zapis byt nawet bardziej bolesny niz regulacje powierzchniowe
- przyznat urbanista. Dodatkowo plany wymuszajg teraz tworzenie placéw manewrowych dla
smieciarek na koncach sSlepych drég dojazdowych, co uniemozliwia zabudowe kazdego metra
kwadratowego gruntu.

Czy Krakow skorzysta z tych doswiadczen?

Radni wykazali duze zainteresowanie przeniesieniem tych rozwigzan na grunt miejski. Radna
Aleksandra Owca stwierdzita, ze daje to nadzieje na rozwigzanie probleméw, z ktérymi borykaja sie
mieszkancy m.in. Bronowic czy Woli Justowskiej.

Przewodniczgcy komisji, radny Grzegorz Stawowy zasugerowat, aby wydziat Planowania
Przestrzennego przygotowat projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wdrazajacy te zasady jako pilotaz. Wyzwaniem pozostaje jednak fakt, ze Krakéw posiada setki
odrebnych planéw, a kazda zmiana wymagataby zmudnych procedur. Radni zadeklarowali wole
dalszych prac nad wdrozeniem ,metody Wielkiej Wsi” w krakowskich planach miejscowych, by
skutecznie zatrzymac postepujaca degradacje przestrzeni miasta, zaproponowano takze stworzenie
projektu uchwaty kierunkowej do prezydenta.



