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Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sa wazne
2018-10-28

Podstawa organizowania przestrzeni miejskiej sa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
oparte na zapisach ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta”. Obecnie w
Krakowie miejscowe plany zagospodarowania obowiazuja na ok. 55 proc. powierzchni miasta.

Razem z terenami wytgczonymi spod zabudowy (nalezg do nich m.in. obszary zielone, lesne,
produkcyjne, szczegéblnie zagrozone powodzia, tereny zamkniete wraz ze strefami ochronnymi),
do konca tego roku utworzy to obszar obejmujacy ok. 70 proc. powierzchni miasta, a do roku
2022 - ok. 90 proc. Do grudnia 2018 r. powinien bowiem zosta¢ uchwalony istotny z punktu
widzenia ochrony terenéw zielonych przed zabudowg - plan dla wybranych obszaréw
przyrodniczych. Powinien on obja¢ ponad 200 obszaréw, tak, aby zabezpieczy¢ wszystkie
otwarte przestrzenie w miescie przed ingerencjg deweloperéw - a w efekcie przed zabudowa,
poniewaz takiej mozliwosci nie dajg decyzje WZ.

- Chce kontynuowac prace nad sporzadzaniem planéw miejscowych, by sukcesywnie pokry¢
nimi cate miasto, a takze nad ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Krakowa"”, ktére uchroni wiele terenéw przed zabudowg w zwigzku z nowymi
przepisami tzw. lex deweloper. Wszystkie decyzje: o warunkach zabudowy, pozwoleniach na
budowe, beda wydawane w granicach prawa, nie uznaniowo - zapowiedziat Jerzy Muzyk, nowo
mianowany zastepca prezydenta Krakowa ds. rozwoju miasta.

Na terenach, na ktérych nie obowigzujg plany miejscowe, wydawane sg decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (WZiZT), ktére w przeciwienstwie do plandw, nie musza
by¢ zgodne ze ,Studium”. To powazny mankament tych decyzji, dlatego tak wazne jest jak
najszybsze uchwalanie planéw miejscowych. Sa one najlepszym narzedziem do kompleksowego
kontrolowania zabudowy. Proces tworzenia planéw miejscowych jest jednak zmudny i
czasochtonny. W kazdym przypadku konieczne sg publiczne wytozenia i zorganizowanie
dyskusji dla zainteresowanych mieszkancéw. Mimo tych trudnosci, w Krakowie jest stosunkowo
najwiecej terenéw objetych planami w poréwnaniu do innych polskich metropolii: w Warszawie
miejscowe plany zagospodarowania pokrywajg ok. 37 proc., we Wroctawiu ok. 57 proc.
powierzchni tych miast.

Decyzje WZIZT sg wydawane na podstawie Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz dwdéch rozporzadzen wykonawczych, okreslajgcych sposdb ustalania
wymagan oraz stosowanych w nich oznaczen i nazewnictwa. Sa to , decyzje zwigzane”, co
oznacza, ze organ je wydajacy nie ma swobody rozstrzygania. Od 2003 r. decyzje, zgodnie z
polskim prawem, sg wydawane na czas nieograniczony (wczesniej termin waznosci trwat 2 lata)
i nie stanowig samodzielnie podstawy do realizacji jakiejkolwiek inwestycji, dla ktérej
wymagane jest pozwolenie na budowe. Wcigz wiec moga by¢ wykorzystywane decyzje wydane
nawet kilka lub kilkanascie lat temu. Koronnym tego przyktadem jest osiedle Avia w Czyzynach,
dla ktérego decyzja WZ wydana zostata 8 lat temu.

Prezydent miasta ma obowigzek postepowac zgodnie z ustawa, jezeli inwestycja, ktérej dotyczy
whniosek, spetnia wszystkie warunki art. 61 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Nie moze wtedy odmaéwi¢ ustalenia warunkdéw zabudowy. Do najwazniejszych
uwarunkowah prawnych wydawania ,wuzetek” nalezg:
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e obecnos¢ w poblizu zabudowanej dziatki lub dziatek, ktérych parametry mogtyby by¢
powielane na terenach sgsiednich (tzw. dobre sgsiedztwo) - liczne decyzje
Samorzgdowych Kolegiéw Odwotawczych (SKO) i wyrokéw saddéw administracyjnych
wielokrotnie powtarzajg, ze obecnos¢ chod jednej dziatki zabudowanej, nawet bardzo
odlegtej od terenu inwestycji, oznacza, ze nie mozna odméwi¢ ustalenia warunkéw
zabudowy,

¢ zapewnienie dostepu do drogi publicznej - wnioskodawca nie musi wykaza¢ prawa do
uzytkowania drogi wewnetrznej, jezeli dostep ten jest posredni. Co wiecej, gdy obejmie
wnioskiem taka droge (istniejgcg lub projektowang), zapewnia sobie tym samym dostep
bezposredni do drogi publicznej,

e zapewnienie wystarczajgcego uzbrojenia terenu - uzbrojenie moze by¢ uznane za
wystarczajgce, nawet jezeli jest dopiero projektowane. Dotyczy to takze zapewnienia
dostepu do drogi. Wydawanie decyzji odmownych ze wzgledu na brak wystarczajgcej
dla inwestycji drogi (nawet projektowanej), kiedy wnioskodawca nie zamierzat
rozbudowac do swoich potrzeb istniejacych drég, byto wielokrotnie podwazane przez
sady, ktérych nie przekonywaty analizy komunikacyjne dowodzgce niedroznosci
istniejgcego uktadu drogowego,

e zgodnos¢ z przepisami odrebnymi - nawet w sytuacji ewidentnej sprzecznosci z
niektérymi przepisami, dotyczacymi np. warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie, drogi i ich usytuowanie, Prawem budowlanym
czy wszelkimi normami branzowymi, nie mozna wydac¢ decyzji odmownej. Wynika to z
faktu, ze Studium nie jest aktem prawa miejscowego, a jedynie dokumentem
kierunkowym, ktéry nie jest obowigzujgcy w odniesieniu do decyzji WZiZT,

¢ teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych
- w praktyce jednak ten zapis Ustawy w Krakowie nie ma zastosowania.

Wydawane decyzje nie sg uznaniowe, co potwierdza raport ,,Doing Business in Poland” z 2015
roku. Krakéw znalazt sie w nim na 18. miejscu w rankingu miast, w ktérych zestawiono czas
oczekiwania na wydanie pozwolenia na budowe. W naszym miescie jest to srednio 209 dni, w
Warszawie o 3 dni dtuzej, a w pozostatych, krécej - na przyktad w Opolu 137, todzi 164,
Wroctawiu 175, a Gdansku 182 dni. Oznacza to, ze krakowscy urzednicy nie wydajg pozwolen
na budowe od reki, ale uwaznie analizujg wszystkie kwestie dotyczgce zabudowy.

Kazdemu, kto nie zgadza sie z wydang decyzja, przystuguje proces odwotawczy do wojewody,
SKO czy saddéw. Zdarzato sie wielokrotnie, ze organa odwotawcze uchylaty decyzje Miasta, tym
samym przyczyniajgc sie do powstania inwestycji, na ktdére urzednicy miejscy nie wydali zgody.

Kolejng sprawa jest rozréznienie, czym jest pozwolenie na budowe, a czym decyzja o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Czesto te dwa pojecia sg btednie stosowane
wymiennie. Aby pozwolenie zostato wydane, inwestycja musi by¢ zgodna z warunkami
technicznymi i wczesniej wydanymi warunkami zabudowy. Urzad nie ma wptywu na to, jak
wyglada obiekt, jakg ma architekture. Istotng réznicag miedzy pozwoleniem na budowe a
decyzjg o warunkach zabudowy jest fakt, ze w przypadku ,,wuzetki” wnioskodawca nie musi
miec prawa do terenu, dla ktérego chce uzyskac decyzje. Prawo takie jest wymagane dopiero
przy pozwoleniu na budowe. Prawo dopuszcza tez wielokrotne wystepowanie o kolejne decyzje
WZ na ten sam teren dla wielu réznych inwestycji. Jeden lub kilku inwestoréw moze tez sktadac
wiele wnioskdw na tereny do siebie przylegte, zupetnie niezaleznie od siebie. To powoduje, ze
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mozliwe jest powstawanie nieskoordynowanej ze sobg zabudowy na wiekszych obszarach.

Miasto stara sie przeciwdziata¢ chaotycznej zabudowie, powotujac sie cho¢by na wzgledy
spoteczne i opinie mieszkancéw, ale, niestety, dla sgddéw nie sg to argumenty rozstrzygajace.
Od wielu lat Krakéw zabiega tez o wazne zmiany w prawie krajowym. Wieloletnia praktyka
stosowania Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dowodzi, ze przepisy w
obecnej formie nie sg wystarczajgce. Decyzje WZiZT muszg miec¢ okreslony termin waznosci,
nie mogg by¢ wydawane dla duzych zespotéw zabudowy, dla ktérych powinien by¢ uchwalany
plan, a przede wszystkim musza by¢ zgodne z ustaleniami Studium. Tylko wprowadzenie co
najmniej tych trzech zasad ograniczy chaos przestrzenny.
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