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1. Definicjai cel

Gospodarka przestrzenna — kompleksowe i catosciowe zarzgdzanie przestrzenig i
ksztattowanie jej krajobrazu w ramach struktur administracyjnych, funkcjonalnych i
krajobrazowych, uwzgledniajgce catoksztatt warunkow przyrodniczych, spotecznych,
gospodarczych, cywilizacyjnych, kulturowych czego efektem jest zagospodarowanie
przestrzenne danego obszaru (Bieda i in.,2012). Na ponizszym Rys. 1 przedstawiono
podsumowanie definicji gospodarki przestrzennej wedtug (Lechowska, 2022).

[Tekst alternatywny. Rysunek 1 przedstawia definicje gospodarki przestrzennej w
ujeciu praktycznym jako dziatalnosci porzgdkujgcej przestrzen oraz jako dyscypliny
naukowej.]

( Podsumowujac, gospodarke przestrzenng mozna rozumiec jako: \
» celowg dzialalnos$¢ polegajaca na racjonalnym organizowaniu (porzadko-
waniu) przestrzeni zwigzang z ksztaltowaniem zagospodarowania prze-

strzennego dla potrzeb spoleczenstwa,
» dyscypline naukowq badajaca prawa, teorie 1 koncepcje wpltywajace na
proces organizacji przestrzeni w zakresie ksztaltowania racjonalnego
k zagospodarowania przestrzennego. /

Rys. 1. Definicja gospodarki przestrzennej. Zrédio: (Lechowska, 2022).
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Cele gospodarki przestrzenneyj:

©)

o O

0 O O O O

o

Poprawa jakosci zycia poprzez zapewnienie harmonijnego i
wszechstronnego rozwoju cztowieka wyrazonego w postepie spotecznym;
Tworzenie warunkéw zrownowazonego rozwoiju;

Zapewnienie tadu przestrzennego;

Racjonalne ksztattowanie przestrzeni przez stymulowanie proceséw
gospodarczych;

Wybor wiasciwej lokalizacji dla poszczegdlnych rodzajow funkciji;
Okreslenie i ksztattowanie struktury funkcji poszczegoélnych terenéw
(uzytkowanie poszczegoélnych terendw dla réznych celow);

Racjonalne wykorzystanie przestrzeni i zasoboéw srodowiska;

Integracja dziatann gospodarczych, spotecznych i ekologicznych;
Ochrona wartosci kulturowych i przyrodniczych;

Ochrona interesu publicznego;

Minimalizacja i rozwigzywanie konfliktéw przestrzennych (uzytkownikéw
przestrzeni) w zakresie korzystania z zasobdw Srodowiska i uzytkowania
ziemi, w tym lokalizacji ,problematycznych” obiektéw;

Roéwnowazenie i umacnianie rynku nieruchomosci.

Wyrdzni€¢ mozna dwie kategorie wartosci w roznym stopniu wptywajgce na
rozwigzania przestrzenne. Zgodnie z literg prawa najwazniejszymi wartosciami
planowania przestrzennego stanowigcymi podstawe okreslania zasad ksztattowania
polityki przestrzennej i przeznaczania terenéw na okreslone cele oraz ustalania
zasad ich zagospodarowania i zabudowy sg tad przestrzenny i zrbwnowazony

rozwo;j.

Ze wzgledu na ograniczonosc¢ przestrzeni zagospodarowanie przestrzenne powinno
byc¢ realizowane na okreslonych zasadach, wymaganiach i uwarunkowaniach. W
mys| Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Ustawa, 2003)
nalezy uwzglednia¢ w szczegolnosci:
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wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,
walory architektoniczne i krajobrazowe,
o wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych,
o wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury
wspotczesne;j,
o wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb niepetnosprawnych,
walory ekonomiczne przestrzeni,
prawo witasnosci,
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
potrzeby interesu publicznego,
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci
sieci szerokopasmowych,
o zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan
i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oraz planem
zagospodarowania przestrzennego, wojewodztwa, w tym z uzyciem
Srodkéw komunikacji elektronicznej,
o zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,
o potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw
zaopatrzenia ludnosci.
Zastosowanie okreslonych zasad i wymagan w planowaniu przestrzennym ma na
celu racjonalne porzagdkowanie elementéw zagospodarowania przestrzennego, w
tym kreowanie atrakcyjnego srodowiska zycia, pracy i wypoczynku.

0 O O O O

2. Podstawowe pojecia

1. kad przestrzenny- takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng
cato$¢ oraz uwzglednia w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i
wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne (Ustawa, 2003);

2. Zréwnowazony rozwoj — rozwoj spoteczno- gospodarczy, w ktérym nastepuje
proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych, z
zachowaniem rownowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych procesow
przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych
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potrzeb poszczegolnych spotecznosci lub obywateli zaréwno wspoétczesnego
pokolenia, jak i przysztych pokolen (Ustawa, 2001);

3. Interes publiczny — uogdlniony cel dgzen i dziatan, uwzgledniajgcych
zobiektywizowane potrzeby ogotu spoteczenstwa lub lokalnych spotecznosci,
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym,;

4. Inwestycja celu publicznego - dziatania o znaczeniu lokalnym (gminnym) i
ponadlokalnym (powiatowym, wojewodzkim i krajowym), a takze krajowym
(obejmujgcym réwniez inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne) oraz
metropolitalnym (obejmujgcym obszar metropolitalny) stanowigce realizacje
celéw publicznych w rozumieniu Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(Ustawa, 1997);

5. Dziatka budowlana - nieruchomos¢ gruntowa lub dziatka gruntu, ktorej wielkosc,
cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia
infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektéw budowlanych
wynikajgce z odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego (Ustawa, 2003);

3. Hierarchiczna struktura planowania przestrzennego w
Polsce

3.1. Planowanie na szczeblu kraju
System planowania przestrzennego w Polsce odbywa sie zgodnie z zapisami Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Ustawa, 2003). Struktura systemu
jest zhierarchizowana, podzielona na 3 szczeble, tj.: krajowy, regionalny, lokalny.
Opracowania planistyczne, powstajgce na nizszych szczeblach powinny uwzglednia¢
ustalenia dokumentéw tworzonych wyze;.
Po nowelizacji Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w 2023r.
nastgpito znaczne ograniczenie przepiséw w zakresie planowania przestrzennego na
szczeblu kraju. Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju (okreslajgca
uwarunkowania, cele i kierunki zrbwnowazonego rozwoju kraju oraz dziatania
niezbedne do jego osiggniecia (uchwalana przez Rade Ministrow) przestaje
obowigzywaé. Minister wtasciwy do spraw rozwoju regionalnego koordynuje
wspotprace transgraniczng i przygraniczng w zakresie planowania i
zagospodarowania przestrzennego (Ustawa, 2003).

3.2. Planowanie na poziomie regionalnym
Instrumentem prowadzenia polityki przestrzennej na poziomie wojewodztwa jest
Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewédztwa (PZPW). Okresla on
uwarunkowania, zasady i kierunki ksztattowania struktury przestrzenne;j
wojewodztwa. Osiggniecie celdw polityki przestrzennej wojewddztwa, powinno by¢
realizowane catym wachlarzem dziatan, dla ktérych plan zagospodarowania
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przestrzennego wojewodztwa petni role koordynacyjng. Mozliwosci prowadzenia
polityki przestrzennej zalezg od pozostajgcych w dyspozycji samorzadu
wojewddztwa instrumentow [1].

Organy samorzadu wojewodztwa sporzgdzajg Plan Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewoédztwa, prowadzg analizy i studia oraz opracowujg
koncepcje i programy, a takze sporzgdzajg audyt krajobrazowy.

Organami samorzadu wojewodztwa sg: Marszatek wojewoddztwa oraz sejmik
wojewodztwa.

1. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa (PZPW)
Dokumentem szczebla regionalnego jest plan zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa. Ksztattuje on polityke przestrzenng wojewodztwa. Jednoczesnie plan
koordynuje elementy planowania rozwoju, wynikajgce ze zobowigzan
miedzynarodowych, planowania krajowego, regionalnego i lokalnego oraz dostarcza
informacje o wojewddztwie, zwtaszcza o jego uwarunkowaniach przestrzennych i
kierunkach rozwoju. Formutuje réwniez propozycje do planu zagospodarowania
przestrzennego obszaréw morskich oraz projektéw ponadregionalnych i
miedzynarodowych o charakterze planistycznym. Plan wojewoddztwa stanowi tez
podstawe do formutowania wnioskow do studiow uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin, miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego i ich oceny, pod katem realizacji celow regionalnych. Samorzgdom
lokalnym i inwestorom plan dostarcza ponadto informaciji, na temat dobrych praktyk
w gospodarowaniu przestrzenia.

Plan wskazuje cele gospodarowania przestrzenig wojewodztwa i zasady jej
ksztattowania oraz okresla kierunki polityki przestrzennej w diugiej perspektywie i
stanowi podstawe do konstruowania programow operacyjnych rozwoju regionu.
Nalezy zaznaczy¢, ze plan nie stanowi prawa miejscowego, a jest aktem
kierownictwa wewnetrznego i wigze wtadze wojewddztwa, a takze inne podmioty
administracji publicznej w zakresie respektowania priorytetow rozwojowych i
prowadzenia polityki przestrzennej zgodnie z ustalonymi kierunkami [1].

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa sporzgdza sie dla obszaru w
granicach administracyjnych wojewddztwa. W planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa uwzglednia sie ustalenia strategii rozwoju
wojewodztwa oraz rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym, oraz
okresla sie w szczegolnosci:
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e podstawowe elementy sieci osadniczej wojewodztwa i ich powigzan
komunikacyjnych oraz infrastrukturalnych, w tym kierunki powigzan
transgranicznych;

e system obszardw chronionych, w tym ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego, uzdrowisk, obszaréw ochrony uzdrowiskowej, dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

e rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

e Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig;

e granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych;

e o0bszary wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin i udokumentowanych
kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

2. Audyt Krajobrazowy

Dokumentem w systemie planowania na poziomie wojewodzkim jest audyt
krajobrazowy. Dokument opracowywany jest w celu identyfikacji i oceny krajobrazow
wystepujgcych na obszarze wojewodztwa. W ramach audytu wyznacza sie
krajobrazy priorytetowe, szczegdlnie cenne dla spoteczenstwa ze wzgledu na
wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne lub estetyczno-widokowe i jako takie
wymagajgce zachowania.

Audyt sporzgdzany jest dla obszaru catego wojewddztwa nie rzadziej niz raz na 20
lat przy wykorzystaniu klasyfikacji i metodyki ustalonej w ramach rozporzgdzenia
Rady Ministréw w sprawie sporzgdzania audytéw krajobrazowych (Rozporzadzenie,
2019).

Audyt krajobrazowy, w szczegdlnosci okresla:

krajobrazy wystepujgce na obszarze danego wojewodztwa,

lokalizacje krajobrazow priorytetowych;

wskazuje lokalizacje i granice:

o parkow kulturowych,

o parkow narodowych, rezerwatow przyrody, parkéw krajobrazowych,
obszaréw chronionego krajobrazu,

o obiektéw znajdujgcych sie na listach Swiatowego Dziedzictwa UNESCO,
obszaréw Sieci Rezerwatéw Biosfery UNESCO (MaB) lub obszarow i
obiektoéw proponowanych do umieszczenia na tych listach;

wskazuje:

o zagrozenia dla mozliwosci zachowania wartosci krajobrazow, o ktorych
mowa w pkt 1 lit. b, oraz wartosci krajobrazéw w obrebie obszaréw lub
obiektow, o ktérych mowa w pkt 2,

o rekomendacje i wnioski dotyczgce ksztattowania i ochrony krajobrazow, o
ktérych mowa w pkt 1 lit. b, oraz krajobrazéw w obrebie obszaréw lub
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obiektow, o ktérych mowa w pkt 2, w szczegolnosci poprzez wskazanie
obszarow, ktére powinny zosta¢ objete formami ochrony przyrody,
o lokalne formy architektoniczne zabudowy w obrebie krajobrazow.

3.3. Planowanie na poziomie lokalnym
W drugiej potowie 2023 r. weszta w zycie nowelizacja Ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Ustawa, 2003), wprowadzajgca szereg zmian,
ktére w sposob szczegolny dotyczg planowania przestrzennego na szczeblu
lokalnym (gminy). Dotyczyly one w szczegdlnosci takich kwestii jak wprowadzenie
planu ogdlnego i zintegrowanego planu inwestycyjnego (Horodecki, 2024).
Planowanie przestrzenne szczebla lokalnego (na poziomie gmin) opiera sie wedtug
aktualnych przepiséw na:

o planie ogdélnym (do czasu jego uchwalenia obowigzuje jeszcze Studium
uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego SUIKZP);
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;
zintegrowanym planie inwestycyjnym;
decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego;
decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

o O O O

1. Plan ogdlny

Plan ogdlny, bedgcy aktem prawa miejscowego, okres$la polityke przestrzenng gminy
oraz zasady przestrzennego zagospodarowania. Uwzglednia polityke przestrzenng
gminy, okreslong w strategii rozwoju gminy, ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa, rekomendacje i wnioski zawarte w audycie
krajobrazowym. Stanowi podstawe wszelkich dziatan podejmowanych na terenie
gminy w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego. Jego ustalenia sg
wigzgce dla organéw gminnych przy sporzgdzaniu miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Plan ogdlny jest dokumentem, na podstawie ktérego gmina moze formutowac¢ wnioski
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz stanowi podstawe
prawng decyzji o warunkach zabudowy izagospodarowania terenu [1]. Zakres
tematyczny planu ogdlnego obejmuje m. in.:

o uwarunkowania oraz problemy zwigzane z rozwojem gminy, w tym
wynikajgce m. in. ze zidentyfikowanych zasoboéw srodowiska
przyrodniczego i kulturowego, istniejgcego zagospodarowania, prawa
wiasnosci gruntéw, jakosci zycia mieszkancéw, zadan stuzgcych realizaciji
ponadlokalnych celéw publicznych,

o obszary chronione srodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz zasady
ich ochrony i uzytkowania,
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o kierunki zmian w strukturze przestrzennej i przeznaczeniu terendéw, zasady
rozwoju systemow komunikac;ji i infrastruktury technicznej,
o zasady polityki gminy w zakresie sporzgdzania planéw miejscowych.

Obszar objety planem ogdlnym dzieli sie¢ w sposob roztgczny na strefy planistyczne
tj. strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng; strefa
wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng; strefa wielofunkcyjna

z zabudowg zagrodowa; strefa ustugowa; strefa handlu wielkopowierzchniowego;
strefa gospodarcza; strefa produkciji rolniczej; strefa infrastrukturalna; strefa zieleni
i rekreacji; strefa cmentarzy; strefa gérnictwa; strefa otwarta; strefa komunikacyjna.

2. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Nowelizacja z 2023 r. (Ustawa, 2003) wprowadzita zmiane, dzieki ktorej do 31
grudnia 2025 r. studium przestaje obowigzywac i musi zosta¢ uchylone oraz
zastgpione planem ogdlnym. Zmiany te jak podkresla (Horodecki, 2024) majg
znaczne konsekwencje. W sytuaciji, w ktorej brakowato planu miejscowego, studium
nie stanowito aktu prawa miejscowego i tym samym nie gwarantowato realizacji
kierunkdw zagospodarowania, jakie zostaty w nim okreslone. Tym samym nie
zapewniato ono ochrony przestrzeni w okreslony w nim sposob. W uprzednio
obowigzujgcym, a obecnie uchylonym art. 9 wprost wskazano, ze studium okresla
polityke przestrzenng gminy i sporzadzane jest przez wojta, burmistrza lub
prezydenta miasta po uprzedniej uchwale rady gminy o przystgpieniu do jego
sporzadzenia. Studium, jako podstawowy akt planistyczny gmin, stanowit podstawe
do uchwalania planéw zagospodarowania przestrzennego, ktéry musiat zostaé
ustalony w kazdej gminie, przy czym nie byto dozwolone, aby jakakolwiek gmina
zaniechata jego przyjecia. Rada gminy, podejmujgc uchwate o miejscowym planie,
byta zobligowana uwzgledni¢ postanowienia zawarte w studium. Studium zawierato
nie tylko uwarunkowania, ale i kierunki zagospodarowania przestrzennego, przy
czym nie zostato okreslone, czy warunki te sg ustaleniami faktycznymi w momencie
jego sporzgdzania. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z uprzednio
obowigzujgcym art. 32 ust. 1 (Ustawa, 2003) rada gminy powinna podjg¢ uchwate
dotyczgcg aktualnosci studium, po uprzedniej analizie aktualnosci przez wojta,
burmistrza lub prezydenta miasta, w sytuacji, w ktérej studium bytoby nieaktualne w
catosci lub w czesci, nalezato studium zmieni¢. Celem sporzgdzenia studium byto
ustalenie i okreslenie polityki przestrzennej danej gminy, ze szczegbinym
uwzglednieniem lokalnych zasad gospodarowania przestrzennego, oraz podanie
informacji dotyczgcej przysztego przeznaczenia danych gruntéw. Uprzednio
obowigzujgce studium nie miato rangi prawa miejscowego.
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3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy (MPZP)
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy sporzgdza sie w celu
ustalenia przeznaczenia terenéw badz zmiany przeznaczenia, w tym dla inwestycji
celu publicznego, oraz okreslenia sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy.
Plan miejscowy musi by¢ zgodny z planem og6inym gminy w zakresie:

standardow dostepnosci do obiektow infrastruktury spotecznej takich jak
szkota podstawowa oraz obszar zieleni publicznej,

przeznaczenia terenu zgodnego z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej
obejmujgcej teren,

sposobu zagospodarowania i zabudowy terendw stref planistycznych
odnosnie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy,

stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji budynkéw
zlokalizowanych na dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej
oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy.

W planie miejscowym okresla sie m.in.:

zasady ksztattowania tadu przestrzennego, zabudowy, scalania i podziatu
nieruchomosci, modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji

i infrastruktury technicznej oraz zasady ochrony srodowiska, przyrody,
krajobrazu i dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

granice i sposoby zagospodarowania terenéw gorniczych, obszarow
szczegolnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania sie mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym

oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa.

Plan ustala réwniez, w zaleznos$ci od potrzeb, granice terendw rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym, umieszczonych
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa lub w ostatecznych
decyzjach o lokalizacji drogi krajowej, wojewodzkiej lub powiatowej, linii kolejowej
0 znaczeniu panstwowym, lotniska uzytku publicznego, inwestycji w zakresie

terminalu. Mimo, iz w mysl ustawy, plan jest podstawowym narzedziem ksztattowania

przestrzenni w gminie oraz stanowi akt prawa miejscowego, tylko ok. 30%
powierzchni kraju pokrywajg plany [1] rozny jest rowniez stopien pokrycia planami
miejscowymi w poszczegodlnych gminach.

4. Zintegrowany plan inwestycyjny
Na wniosek inwestora, ztozony za posrednictwem wdjta, burmistrza albo prezydenta
miasta, rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny, ktory jest
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szczegolng formg planu miejscowego. Wejscie w zycie zintegrowanego planu
inwestycyjnego powoduje utrate mocy obowigzujgcej planéw miejscowych lub ich
czesci, odnoszgcych sie do terenu objetego tym zintegrowanym planem
inwestycyjnym. Jezeli Rada Gminy, stosowng uchwata, wyraza zgode

na przystgpienie do sporzgdzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, wowczas
wojt, burmistrz albo prezydent miasta prowadzi z inwestorem negocjacje w zakresie
tresci projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego, inwestycji towarzyszacej przy
realizacji inwestycji gtdbwnej oraz treS¢ umowy urbanistycznej [1].

5. Decyzja o ustalenie lokalizacji celu publicznego
Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego okre$la:
e rodzaj inwestycji;
e warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
zgodne z planem ogdlnym oraz wynikajgce z przepisow odrebnych,
a w szczegolnosci w zakresie:

@)

@)

@)

o

o

warunkdéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
oraz dobr kultury wspoétczesnej,

obstugi infrastruktury technicznej i komunikacji,

wymagan dotyczgcych ochrony intereséw 0sob trzecich,

ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych;

Zgodnos¢ warunkow i szczegdtowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy okreslanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
z planem ogdélnym zapewnia sie przez ustalenie:
e funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z profilem
funkcjonalnym strefy planistycznej obejmujgcej teren,
e sposobu zagospodarowania i zabudowy terenu w zakresie:

@)

g Politechnika Swietokrzyska
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minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, nie mniejszego niz
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej okreslony dla strefy
planistycznej obejmujgcej teren, a w przypadku terenu potozonego

w obszarze zabudowy srédmiejskiej — nie mniejszego niz 2/3 minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej okreslonego dla strefy
planistycznej obejmujgcej teren,

maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy nie wiekszej niz
maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy okreslona dla strefy
planistycznej obejmujgcej ten teren,

wysokosci zabudowy nie wiekszej niz maksymalna wysokos¢ zabudowy
okreslona dla strefy planistycznej obejmujgcej teren,
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o udziatu powierzchni zabudowy nie wiekszego niz maksymalny udziat
powierzchni zabudowy okres$lony dla strefy planistycznej obejmujgcej teren

[1].

6. Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
Decyzje o warunkach zabudowy wprowadzono w 2003 r. Ustawg o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Ustawa, 2003) jako rozwigzanie uzupetniajgce
w stosunku do planéw miejscowych. Ze wzgledu na to, ze ustawa ta ostatecznie
uniewaznita miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone przed 1
stycznia 1995 r., nagle w 2003 r. ok. 75% powierzchni kraju zostato pozbawione
mozliwosci zmiany sposobu zagospodarowania terenu, w tym rozwijania nowej
zabudowy. W celu catkowitego nieograniczenia mozliwosci inwestowania na
terenach pozbawionych planéw miejscowych dopuszczono do inwestowania na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy, dalej nazywanej w skrocie ,Decyzjg WZ”
(Lechowska, 2022).
Decyzja o warunkach zabudowy ustala nastepujgce wymagania dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu:

¢ linie zabudowy okreslajgca odlegtos¢ obiektu od drogi,

o wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo

terenu,

e szerokosc elewacji frontowej budynku,

e wysokos¢ gornej krawedzi elewac;ji frontowej,

e geometrie dachu budynku (kat nachylenia, wysokosc¢ kalenicy i uktad pofaci

e dachowych).
Decyzja o warunkach zabudowy jest decyzjg administracyjng wydawang na poziomie
gminy przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta na wniosek inwestora po
uzgodnieniu i opiniowaniu z wieloma organami i instytucjami. W praktyce w gminach
wiejskich i miejsko-wiejskich wydawaniem decyzji zajmujg sie podmioty zewnetrzne
(urbanisci, architekci). Decyzja o warunkach zabudowy jest wydawana w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dotyczy zmiany
sposobu zagospodarowania terenu polegajgcej na budowie obiektu budowlanego lub
wykonaniu innych robot budowlanych niezmieniajgcych jego formy architektonicznej,
a takze zmiany sposobu uzytkowania istniejgcego juz obiektu budowlanego lub jego
czeéci. Decyzja taka wymagana jest w przypadku robét budowlanych wymagajgcych
pozwolenia na budowe. Taka decyzja jest rowniez wymagana dla zmiany
zagospodarowania terenu, ktéra nie wymaga pozwolenia na budowe, z wyjgtkiem
tymczasowej, jednorazowej zmiany zagospodarowania terenu, trwajgcej do roku. Nie
wymagajg wydania decyzji o warunkach zabudowy roboty budowlane polegajace na
remoncie, montazu lub przebudowie obiektu budowlanego, jezeli nie powodujg
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zmiany sposobu zagospodarowania terenu i uzytkowania obiektu budowlanego oraz
roboty budowlane niewymagajgce pozwolenia na budowe.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku fgcznego
spetnienia co najmniej nastepujgcych warunkéw (tzw. zasad dobrego sgsiedztwa):

e CO najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parametréw, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

e teren jest potozony w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy;

« teren ma dostep do drogi publicznej;

« istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego;

« teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktére utracity moc;

» decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

4.1. Podstawowe informacje o planie miejscowym
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi podstawe planowania
przestrzennego na poziomie lokalnym. Jest aktem prawa miejscowego
ustanawiajgcym przepisy powszechnie obowigzujgce na danym terenie, na
podstawie ktérego wydawane sg decyzje administracyjne (np. pozwolenie na
budowe, decyzja w sprawie podziatu nieruchomosci). Gtéwnym celem planu
miejscowego jest ustalenie przeznaczenia terendéw, w tym dla inwestycji celu
publicznego, oraz okreslenie sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w dalszej czesci bedzie
nazywany w skrocie ,planem”. Plan nie moze naruszac ustalen studium ani planu
ogolnego. Jest sporzgdzany na wyzszym poziomie szczegotowosci — obejmuje
mniejsze tereny. Planow miejscowych w praktyce nie sporzgdza sie dla catego
terytorium gminy, lecz jedynie dla konkretnego obszaru stanowigcego jej czesc.
W przeciwienstwie do studium, planu miejscowego nie sporzgdza sie dla terenéw
zamknietych, z wytgczeniem terenéw zamknietych ustalanych przez ministra
wiasciwego do spraw transportu (np. tereny kolejowe). Podaje sie w nim tylko ich
granice. Plany wykonuje sie w zaleznosci od potrzeb, niemniej jednak wytacznie z
inicjatywy rady gminy lub na wniosek wojta, burmistrza albo prezydenta miasta.
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Wyrézni¢ mozna jednak przypadki, w ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Obszary objete takim
obowigzkiem okresla studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego oraz przepisy odrebne. Przyktadowo zgodnie z Ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym obowigzkowe jest sporzgdzenie planu
miejscowego dla obszarow, dla ktorych przeprowadzone ma zostac scalenie lub
podziat nieruchomosci oraz dla obszarow przestrzeni publicznej, wyznaczonych w
studium.

Plan miejscowy sktada sie z dwdch zasadniczych czesci: tekstowej, stanowigcej
uchwate rady gminy, i graficznej — zatgcznika graficznego stanowigcego integralng
czes¢ uchwaty. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla
zakres merytoryczny planu. Mozna wyrdzni¢ tre$¢ obligatoryjng i fakultatywng
planu.

Plany miejscowe publikowane sg obowigzkowo w Dziennikach Urzedowych
Wojewddztwa. Coraz czesciej sg rowniez prezentowane (fakultatywnie) na
geoportalach (w ramach Systeméw Informacji Przestrzennej SIP). Na ponizszym
rysunku (Rys. 2) zaprezentowano widok okna geoportalu miasta Kielce z
wyswietlonymi warstwami obowigzujgcych planéw miejscowych.

na tle dziatek ewidencyjnych.

[Tekst alternatywny. Rysunek 2 przedstawia widok geoportalu miasta Kielce, po
lewej stronie widoczne sg wigczone warstwy tematyczne- przeznaczenie terenu w
MPZP oraz granice dziatek ewidencyjnych i ich numery. W Srodkowej czesci ekranu
widoczna jest legenda oznaczen z MPZP ]
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Rys. 2. Widok okna geoportalu w profilu ,planowanie przestrzenne”. Zrédto:
https://gis.kielce.eu.

Kazdy ma prawo wglgdu do studium lub planu miejscowego oraz otrzymania z nich
wypisOw w zakresie czesci tekstowej — uchwaty i wyryséw z rysunku planu.

4.2.

Rysunek planu

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Rozporzadzenie, 2021) ogdlnie okresla wytyczne dotyczgce zapisu
ustalen tekstu i rysunku planu oraz dosy¢ szczegdtowo sktad i forme dokumentacii
planistycznej przedstawiajgcej catg procedure planistyczng. Zgodnie z tymi
wytycznymi rysunek planu miejscowego powinien zawiera¢ m.in.:

nazwe planu miejscowego,
wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania

przestrzennego gminy z oznaczeniem granic obszaru objetego projektem
planu miejscowego, ze wzgledu na wymagang niesprzecznosc¢ ustalen planu

[ ]
[ ]
ze studium,
[ ]
liniowej,
[ ]
[ ]

okreslenie skali projektu rysunku planu miejscowego w formie liczbowej i

granice obszaru objetego planem miejscowym,
okreslenie przeznaczenia terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym

przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oraz ich symbole i
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oznaczenia graficzne wraz z numeracjg wyrozniajgcg je sposrdéd innych
terendéw,

e linie zabudowy w przypadku terendow przeznaczonych pod zabudowe,

e jezeli wystepuja:

o granice administracyjne (jezeli wystepujg na obszarze objetym planem);

o granice terendw zamknietych oraz granice ich stref ochronnych;

o granice i oznaczenia obiektéw i terendw chronionych na podstawie
przepiséw odrebnych (np. terenéw gorniczych, narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi, zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych);

o W razie potrzeby oznaczenia elementéw informacyjnych, niebedgcych
ustaleniami projektu planu miejscowego (np. przebieg sieci
infrastruktury technicznej, postulowana kontynuacja ciggéow
komunikacyjnych poza granicami obszaru objetego planem,
postulowane krawedzie jezdni, orientacyjna lokalizacja szpaleréw
drzew, strefa oddziatywania napowietrznej linii energetycznej itp.).

W zwigzku z powyzszym w legendzie rysunku planu mozna wyrozni¢ oznaczenia
obowigzujgce, w tym przeznaczenie terenow i oznaczenia wynikajgce z przepiséw
odrebnych oraz oznaczenia informacyjne (Rys. 3).

[Tekst alternatywny. Rysunek 3 przedstawia przyktadowg legende z czesci graficznej
MPZP, w tym oznaczenia obowigzujgce, przeznaczenia terendw, oznaczenia
obowigzujgce wynikajgce z przepisow odrebnych oraz oznaczenia informacyjne.]

OZNACZENIA OBOWIAZUJACE IA INFORMACYJNE

= = Granice obszan: objgtego planem - Tereny infrastrukiury tochniczne] - ujgcia wody nia siekirosnergetyczna redniego napeca
| e 0 sirofy potenciainege oddziakywania
=] Granios terendw zamknistych - Teren mnfrastrukiury tachniczne - slekirosnametyks — IStreajace siec gazowe Srednmgo 8 0 drednicy
R — p— M0 - 9200
[ 7 Linka rozgraniczajace 1eceny o ré2nym przeznaczeniv [ " ” 2
= asotngowssssdoch sagicrrdisounrta e L ey S DS Moy R | Istriejace sies wodociagowe o drednicy 990 - 9250
RN sasedoch Sagoiond Eo3
[ | KDD Teremy g pud i Kk Sowe
it Aoy L | Tereny drog publicziych klssy dajazdowe | Isiiejace siec kanafizacii deszczows| o Srednicy
(T mm;mrxm ™ [KOW ] Tereny drog wewnetrzych ] @200 - @800
(I bolem U, MN m—
- - . X ] Istrejgce sieci kanafizacii sanitame) | ogiinospleane|
| KPJ Toreny drog o funkcli ciqoiw pleszo-jeadnych o brednicy @150 - 0600
‘
PRZEZNACZENIE TERENOW ] mostomens keswpetie o
Tereny zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinne) y ] Postulowana kontyruacia ciggow komunikacyjnych
[ OZNACZENIA OBOWIAZUJACE G=1 poza crasicami obazen cbiiago planam
Tereny zabudowy mieszkaniowe) wislorodzinne| A —
[ ] WYNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH | €5 | mumery dsisik stancwacyech granice opraconesnis
T R
A< Granica Warszawskiego Obszans Chronionego Krajobrazu
- Toren ushug administrac)
Tereny ushug 2 dopusZczemem zabudowy :q Sweda ochrony konsarwalorsiie) stanowiska archeologeznego
—n mieszkaniowe] jednorodznne] 4
Swefy bezploczensiwa gazociagow wysokiego ciénienia
- Tereny ablektdw produkcyjnych. sidadow | magazynow 4 N

RN  Tereny zieleni urzadzone|
Teren obshugi komunikacl Z GOPUSICZANEM LSRG

Teren obshug! komunikaci

Rys. 3. Przyktadowa legenda rysunku planu. Zrédfo: (Lechowska, 2022).

Gtoéwna role na rysunku planu odgrywaijg linie rozgraniczajgce, ktére wyznaczajg
zasieg terendw o ré6znym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania,

[ Politechnika S'wielokrzyska Projekt , Dostosowanie ksztatcenia w Politechnice Swietokrzyskiej do potrzeb wspéiczesnej gospodarki”
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barwne oznaczenia graficzne i literowe okreslajgce przeznaczenie terendw, linie
zabudowy w przypadku terenéw przeznaczonych pod zabudowe oraz wymiarowanie
przyktadowo takich elementéw, jak szeroko$¢ drég, szerokos¢ stref oddziatywania
sieci infrastruktury technicznej, odsuniecie linii zabudowy od drogi. Linie
rozgraniczajgce nie rozdzielajg wytgcznie terenu o roznych funkcjach, np. tereny
mieszkaniowe od przemystowych, tereny ustugowe od terenéw drog, ale réwniez
tereny o tych samych funkcjach, jezeli réznig sie wartoscig wskaznikdéw ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu, np. tereny zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej o dozwolonych trzech do pieciu kondygnacjach. Przyktadowy
fragment rysunku planu zaprezentowano na (Rys. 4).

[Tekst alternatywny. Rysunek 4 przedstawia fragment rysunku planu oraz wskazane
strzatkami najistotniejsze elementy tego dokumentu takie jak linie rozgraniczajgce,
strefe lokalizacji budynkow mieszkalnych, linie zabudowy, linie energetyczne ze
strefg oddziatywania.]

pia energetyczna

Rys. 4. Przyk’radowa fragment rysunku planu Zrodto: (Lechowska, 2022).

Na rysunku planu miejscowego powinno stosowac sie hazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie rysunku z tekstem planu miejscowego.
Przeznaczenie terenu na rysunku planu okreslane jest w formie barwnej i literowe;.
W tekscie planu dla kazdego terenu ustala sie szczegoétowe zasady ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu. Obowigzek numerowania oznaczen
literowych dotyczacych przeznaczen terenéw na rysunku planu umozliwia czytelne

F Politechnika Swietokrzyska Projekt , Dostosowanie ksztatcenia w Politechnice Swietokrzyskiej do potrzeb wspéiczesnej gospodarki”
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odnoszenie sie ustalen tekstu planu do konkretnych terenéw. Symbole, nazwy i
oznaczenia graficzne dotyczgce przeznaczenia terenéw na rysunku planu
miejscowego zostaty w petni ujednolicone w 2021 r. i sg dostepne w zatgczniku nr 1
do rozporzadzenia(Rozporzgdzenie, 2021). Ponizszy rysunek (Rys. 5) przedstawia
oznaczenia dla terendw zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, natomiast na Rys.6
przedstawiono wykaz linii stosowanych na rysunku planu.

[Tekst alternatywny. Rysunek 5 przedstawia wartos¢ kolorow RGB dla oznaczeh w
planie miejscowym terenu zabudowy oraz ustugowej, wraz z symbolami opisu i
nazwami klas przeznaczenia terenu np. MN- tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.]
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' Kielce University of Technology " FERS.01.05-1P.08-0234/23

Strona 19z 33



Fundusze Europejskie

dla Rozwoju Spotecznego

Rzeczpospolita

- Polska

Dofinansowane przez
Unie Europejska

R219 : : ol ot
teren zabudowy mieszkaniowe)
are2 | 1.1 | MN hedatiien
BOGO jednorodzinnej B
teren
1_ M zabudowy
mieszkaniowe el teren zabudowy mieszkaniowe)
SR G wiclors dzinnei "I
BOGO )
Sk teren zabudowy letniskowe
Gl3l 13_ ML lub rekreac)i indywi dualnej
G177 il ¥ |
21 UH teren ustug handlu —
RZ42
2 U teren ustug G98 59 UW teren ustug handlu
B65 i wielkopowierzchniowego
2.3 UL teren ustug reemiedlniceych

teren zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinng
wolnostojgee]

teren zabudowy mieszkmiowe) jednorodzinng

112 MNB iy i
= blifniacze

113 MNS teren zabudowy nues{.kmqu Jedrllorodzmnq
- szeregowe] lub grup owe

121 MWK teren zabudowy nu,aszksltmovlurq wielorodzinne
i pierzejowe

| 23 MWW teren zabudowy mieszksm%ownlej wielorodzinnej
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Rys. 5. Oznaczenia na planie miejscowym dla terenéw mieszkaniowych i
ustugowych. Zrédto: zatgczniku nr 1 do rozporzadzenia (Rozporzadzenie, 2021).

[Tekst alternatywny. Rysunek 6 przedstawia przyktadowe linie stosowane na rysunku
planu i ich parametry np. obowigzujgca linia zabudowy w postaci linii ciggtej z
czarnymi tréjkgtami, grubos¢ 0,35 dla linii ciggtej, trojkaty rownoboczne o boku 2

mm.]
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Rys. 6. Linie stosowane na rysunku planu. Zrédfo: zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia
(Rozporzadzenie, 2021).
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Rysunek planu miejscowego sporzgdza sie w okreslonych skalach.

Ustawa o planowaniu wskazuje, ze:

Art. 16. 1. 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 szczegolnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie stosowanie map w skali
1:500 lub 1:2000, a w przypadkach planow miejscowych, ktére sporzadza sie
wytgcznie w celu przeznaczenia gruntéw do zalesienia lub wprowadzenia zakazu
zabudowy, dopuszcza sie stosowanie map w skali 1:5000.

W Rozporzadzeniu znajdziemy doprecyzowanie:

§ 5. Czesc¢ graficzng projektu planu miejscowego sporzgdza sie z wykorzystaniem
map w postaci elektronicznej, w ukfadzie wspotrzednych zgodnym z obowigzujgcym
panstwowym systemem odniesien przestrzennych, zawierajgcych obszar objety
projektem planu miejscowego wraz z jego niezbednym otoczeniem.

§ 6. 1. W przypadku sporzgdzania czes$ci graficznej projektu planu miejscowego dla
inwestycji liniowych oraz dla obszaréw o znacznej powierzchni dopuszcza sie
stosowanie map w skali 1:2000.

2. W przypadku sporzadzania czesci graficznej projektu planu miejscowego
obejmujgcego obszar intensywnej zabudowy, a takze dla obszaréw przestrzeni
publicznej dopuszcza sie stosowanie map w skali 1:500.

4.3. Tresé uchwaly
Tekst planu mozna podzieli¢ na zasadnicze czesci:

o Przepisy wstepne oraz Dziat |. Ustalenia wprowadzajgce,

o Daziat ll. Ustalenia ogdlne

o Daziat lll. Ustalenia szczegotowe, czesto podzielony na Rozdziaty zwigzane z

poszczegolnymi funkcjami

o Dziat IV. Ustalenia przejsciowe i

o Dziat V. Ustalenia koncowe
W ramach przepiséw wstepnych znajdziemy informacje, ze plan miejscowy
uchwala sie po stwierdzeniu iz nie narusza ustalen studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego, okreslone sg granice obszaru
objetego planem, wymienione wszystkie ponumerowane zatgczniki do uchwaty, w
tym rysunek planu bedacy integralng czescig uchwaty, opracowany jest stowniczek
poje¢ uzywanych w uchwale, wymienione wszystkie przeznaczenia terenéw
przewidziane w planie. Fragment tej czesci uchwaty przedstawia (Rys. 7).
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[Tekst alternatywny. Rysunek 7 przedstawia poczatkowy fragment uchwaty Rady
Miejskiej w Kielcach z dn. 4 wrzesnia 2008 r. w sprawie uchwalenia MPZP terenu
,Kielce Wschdd- obszar 1”.]

Migjscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego terenu Kielce Wschdd — Obszar 1

Uchwata Nr XXVI1/626/2008
Rady Miejskiej w Kielcach
Z dnia 4 wrzesnia 2008 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Kielce
Wschdod — Obszar 1" (rejon Cmentarza Komunalnego _Cedzyna”, drogi krajowe] nr 74,
przediuzenie ul. Sandomierskiej oraz ulic: Wikaryjskiej, Cedro—Mazur i Lubrzanki).

Na podstawie art. 18 ust 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminmnym
(tekst jednolity Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zmianami z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62,
poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806; z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr
162, poz. 1568; z 2004 r. Nr 102, poz.1055 1 Nr 116, poz. 1203, Nr 167, poz.1759 1z 2005 r. Nr
172, poz. 1441; z 2005 1. Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128, Nr 181, poz. 1337, z 2007
r. Nr 48 poz. 327 i Nr 173 poz. 1218) oraz art. 20 ust. 1 i art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zmianami z
2004 r. Nr6, poz. 41, Nr 141, poz. 1492; z 2005 r. Nr 113, poz. 954, Nr 130, poz 1087; z 2006 r.
Nr 45 poz. 319, Nr 225, poz. 1635, z 2007 r. 127 poz. 88) po stwierdzeniu zgodnosci ustalen
planu z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Kielce uchwalonego uchwatg Nr 580/2000 r. Rady Miejskiej w Kielcach z dnia 26
pazdziernika 2000 r. wraz ze zmianami wprowadzonymi uchwatami Rady Migjskigj w
Kielcach Nr X2CKIVIG674/2004 r. z dnia 9 grudnia 2004 r. oraz nr VII/162/2007 z dnia 26 kwietnia
2007 r. i nr XXIV/539/2008 z dnia 29 maja 2008 r. Rada Miejska w Kielcach uchwala,
co nastepuje:

Dziat I. Ustalenia wprowadzajace

Rys. 7. Fragment uchwaty w sprawie planu miejscowego. Zrédto: https://gis.kielce.eu.

W tresci MPZP w czesci ustalenia ogélne znajdujg sie zazwyczaj zasady ochrony i
ksztattowania tadu przestrzennego tj. zasady lokalizacji obiektow budowlanych na
dziatce budowlanej, ustala sie obstuge komunikacyjng, zasady lokalizacji szyldow i
reklam, zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej, rozbudowy
infrastruktury i sieci komunikacyjnej. W tej czesci znajdujg sie réwniez szczegdtowe
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci w przypadku ustalenia w nim
obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci.
Procedura ta polega na scaleniu zespotu dziatek i ich ponownym podziale wedtug
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wytycznych w planie miejscowym, wraz z obowigzkiem realizacji przez gmine drog
publicznych i uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczng. Ze wzgledu na wysoki
stopien skomplikowania i wysokie koszty postepowania scalenia i podziatu
nieruchomosci bardzo rzadko w planach miejscowych ustanawiane sg obszary
objete obowigzkiem przeprowadzenia takiej procedury. W tekscie uchwaty okresla sie
wtedy minimalng powierzchnie dziatki, minimalng szerokosc frontu dziatki oraz kat
potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego.

Czasami w tym miejscu pojawiajg sie rowniez parametry obowigzujgce przy
wydzielaniu nowych dziatek budowlanych jak na Rys. 8.

[Tekst alternatywny. Rysunek 8 przedstawia fragment uchwaty w zakresie paragrafu
7 dotyczgcego zasad scalania i podziatu oraz uksztattowania dziatek budowlanych z
zaznaczonymi fragmentami ,nie przewiduje sie scalenia nieruchomosci”, ,minimalna
powierzchnia dziatki budowlanej, minimalna szerokos¢ frontow itp.]

§7.

Ustala sie nastepujace zasady scalania i podziatu oraz ksztaltowania dziatek
budowlanych:

1) na obszarze objetym planem|nie przewiduje sie scalenia nieruchomosci |
2) dopuszcza sie podzial | zmiane podzialu dzialek oznaczonego na rysunku planu
orientacyjna linig podzialow dziatek, w przypadku wydzielenia nowych dzialek budowlanych
Z zachowaniem obowiazujacych przepisow prawa budowlanego oraz ustalonych linii
zabudowy i ukfadu komunikacyjnego, przy czym minimalna powierzchnia dzialki
_budowlane] pod projektowang zabudowe nie moZe DyC mnigjsza niz.
a) dla zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej w terenach oznaczonych na rysunku planu
symbolami MN — 800 m? o ile ustalenia szczegdlowe nie stanowia inaczej,
b) dla innych form zabudowy jednorodzinnej | dla pozostatych terendw nie ustala sig,
3) w przypadku nowych dziatek budowlanych zachowac minimalne szerokosci frontow:
a) dla zabudowy jednorodzinnej w terenach oznaczonych na rysunku planu symbaolami MN
—20m,
b) dla innych form zabudowy jednorodzinnej i dla pozostatych terendw nie ustala sig,
4) obowiazek zachowania kata polozenia granic wydzielanych dziatek w stosunku do pasa

drogoweqo w przedziale 45°-90°
5) w przypadku podziatu dziatek zapewnic dostep do drogi publicznej.

Rys. 8. Fragment uchwaty dotyczacy zasad wydzielenia nowych dziatek
budowlanych. Zrédto: https://gis.kielce.eu.

W czesci Ustalenia szczegoétowe znajdziemy najczesciej doktadne informacije
zwigzane z przysztym zagospodarowaniem dla poszczegolnych przeznaczen np.
terenéw zabudowy mieszkaniowej i innej. Czesto zdarza sie, ze dopiero w tej czesci
odnajdujemy informacje dotyczgcg podziatdbw nowych dziatek budowlanych (Rys. 9)
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[Tekst alternatywny. Rysunek 9 przedstawia fragment uchwaty dotyczgcy paragrafu
18.1 z zaznaczaniami minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej
dla zabudowy szeregowej 230 m?, dla zabudowy wolnostojgcej 700 m?.]

§18.1. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem 4MN, ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szere-
gowa lub wolno stojgca;
2) przeznaczenie dopuszczalne:
a) ustugi nieucigzliwe usytuowane w budynku mieszkalnym,
b) garaze i budynki gospodarcze wolno stojgce lub jako pomieszczenia wbu-
dowane w budynek mieszkalny,
¢) obiekty i urzqdzenia infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych,
d) miejsca postojowe,
e) obiekty malej architektury i altany ogrodowe;
3) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:
a) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej:
— dla zabudowy szeregowej: 230 nr’,
— dla zabudowy wolno stojgcej: 700 m?,
b) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy dziatki budowlanej:
— dla zabudowy szeregowej: 40%,
— dla zabudowy wolno stojgcej: 30%,
¢) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy dzialki budowlanej:
— dla zabudowy szeregowej: 1,2,
— dla zabudowy wolno stojacej: 0,9,

Rys. 9. Fragment uchwaty dotyczgacy zasad wydzielenia nowych dziatek
budowlanych. Zrédto: (Lechowska, 2022).

W Ustaleniach koncowych i przejsciowych ustala sie m.in. jednorazowg optate od
wzrostu wartosci nieruchomosci, podana jest informacja kiedy uchwata wchodzi w
zycie.

5. Wykorzystanie dokumentéw planistycznych w
opracowaniach geodezyjnych oraz wycenie
nieruchomosci

5.1. Mapa wstepnego projektu podziatu
W art. 93 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa, 1997) wskazano, ze
podziatu nieruchomosci mozna dokonac, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu
miejscowego. W razie braku tego planu stosuje sie przepisy art. 94. Zgodnosc¢ z
ustaleniami planu dotyczy zarbwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci
zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu.
Zgodno$¢ proponowanego podziatu nieruchomosci z ustaleniami planu
miejscowego, z wyjgtkiem podziatow, o ktérych mowa w art. 95, opiniuje wdjt,
burmistrz albo prezydent miasta. W przypadku podziatu nieruchomosci potozonej na
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obszarze, dla ktorego brak jest planu miejscowego, opinia dotyczy spetnienia
warunkéw, o ktérych mowa w art. 94 ust. 1. Opinie wyraza sie w formie
postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie. Integralng czescig postanowienia jest
mapa wstepnego projektu podziatu.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem w sprawie podziatow (Rozporzadzenie, 2004)
Wstepny podziatu nieruchomosci powinien zawiera¢ w szczegdlnosci:

1) granice nieruchomosci podlegajgcej podziatowi;

2) oznaczenie nieruchomosci podlegajgcej podziatowi wedtug danych z katastru
nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, a w razie jej braku - wedtug innych
dokumentow okreslajgcych stan prawny nieruchomosci;

3) powierzchnie nieruchomosci podlegajgcej podziatowi;

4) naniesione w kolorze czerwonym granice projektowanych do wydzielenia dziatek
gruntu;

5) przedstawione w kolorze czerwonym powierzchnie projektowanych do wydzielenia
dziatek gruntu;

6) przedstawiong w formie graficznej w kolorze czerwonym lub w formie opisowej
propozycje sposobu zapewnienia dostepu projektowanych do wydzielenia dziatek
gruntu do drogi publicznej.

Przyktad mapy wstepnego projektu podziatu przedstawiono ponizej na Rys. 9.

[Tekst alternatywny. Rysunek 9 przedstawia kompletng mape wstepnego projektu
podziatu z wymaganymi jej elementami, opisem do mapy i zaznaczeniem nowo
wydzielonych dziatek kolorem czerwonym, opisem przeznaczenia nowo
wydzielanych wedtug planu miejscowego oraz opisem zapewnienia dostepu do drogi

publicznej.]
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e 2. Dzigtha numer 314 o pow. 0,3546 ha dziel sie na;
=z ew, 3141 o pow, 0,0634 ha
=z ow, 3142 o pow. 00767 ha
- dz. ew. IT4F o pow. 0,0656 ha
- dz. gw. 3T4EE o pow. 0,0007 ha
- dz, ew., J14F o pow. 0,0765 ha
- dz. gw. 314E o pow. 0,7917 ha
_ 3. Dziglka numer 315 o pow, 0,3722 ha dzieli sig na:
"h - dz. ew, 3151 o pow. 0,0665 ha
e - = dz ew. 152 o pow. 0,0177 ha

T
'“ \ WSTEPNY PROJEKT PODZIALU
nmigruchomascs pofozoneg) w Kielzach, obrgh: 0024,
gm. M. Kislce, pow. M. Kislce, woj. Swigtokizyskie
| skala 1:1000

 dziatka numer 2712 o powierzehing 0,0950 ha, KITL/000 245'6
v dziatka numer 314 o powierzchni 0,354 ha, KITLO001245/6
~ dziatka numer 315 o powierzehni 0,3722 ha, KITLO00T 2456

Jan Kowalski = udzial 111

Syn. Kazimierz, Maria

Kiglce, ul. Warszawska 14

1. Dziglia numer 2THM2 o pow. 0,0850 ha dziali sig na:
- dz. ew. 2713 o pow. 0,0487 ha
- dz. gw. 2774 o pow. 0,0469 ha

- dz gw. I15F o pow. 0,0221 ha
- dz ew. 3154 o pow. 0,0465 ha
- dz. gw. 318F o pow. 0,0065 ha
- dz W, ITSE o pow. 00074 ha
- dz. gw. I1ET o pow. 0,2715 ha

4. Podzial zosfal wykonany zgodmie z wchwals NR XIW324/201 Rady Miasta Kielce z dnia 28

lpca 20971 mky w sprawie migjscowego planu zagospodarowania przestreennego teranu
. Wietrznia™ w Kielcach,

Zgodnie z ustaleniami planu migjscowego:

- Diziafica numar 27913 przeznaczona fes! pod 1.KDL.1 (droga kokalna),

- Dziglied numes 37442, 3152 preeznaczoneg sa pod 1.KDODVE (droga dojazdowa).

- Dizigli numer 31475, 3156 przeznaczone sa pod 1.KDDLF (droga dojazdows).

- Db pumenr 314, 3155 proeonacoons sq pod T.HDX.E (ferany komunitaci pebicone].

- Dzighd numer 270494, 3144, 3189 prreznaczone =8 pod T.MN.T (teseny zabudowy
migszkaniowsf jednorodzinne)

- Dziafha numer 3154 preznaczona jest pod 1.KP.2 (fereny obsiugl komunikacyjne)

= Dzlafd numes 31443, 3153 przeznaczone 53 pod 1.0.2 {leveny zabudowy usfumowe))

- Dziadil humer 314/, 3157 praeznaczone sq pod UL (lereny zabudowy usfugowe))

5. Projekfowane dziali numer 27844, 31441, 3151 beda sfanowity jedng nieruchomoss.
B. Projakfowane dzialki numer 31473, 3153 beda sfancwily jedng mieruchomosd.
7. Projekfowane dzisfi numer 3146, 3157 bedy stanowily jedng meruchomosd

8, Granice, nurnery | powlerzehnie projekiowanyet dzisek OEnaczong kolomm cIerwonym,

8. Dis nowo pmjekiowanych mermchomodc [obeimujgee) dziabd or 37443, 3153, 31446,
J157T do czasvy wzsdzenia projekiowsnych ulic, Nnig przerywang w kolorze czerwanym
proponue sig ustanowid sfuZebnost gruntows polegalgcd ne prawle piechedy | preeEzdy
pasem grunty O sperakadcl 4,5 m wrdu zachodnie) granicy projeklowanych daialek nr 27974,
41, 31473 calem daslepu do drogi publicznaf

Kiglce 2027-12-12
Wikonala:

Rys. 9. Mapa wstepnego projektu podziatu. Zrédto: opracowanie wtasne.
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5.2. Mapa do celéw projektowych z informacjami z planu
miejscowego

Zgodnie ze Standardami technicznymi wykonywania geodezyjnych pomiaréow
sytuacyjnych i wysokosciowych oraz opracowywania i przekazywania wynikow tych
pomiarow do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (Standardy,
2022):
§ 30. 1. Mape do celow projektowych wykonuje sie dla obszaru wskazanego w
zgtoszeniu prac geodezyjnych obejmujgcego obszar niezbedny do sporzgdzenia
dokumentaciji projektowe;.
2. Do sporzgdzenia mapy do celow projektowych wykonawca wykorzystuje:
1) materiaty udostepnione z zasobu;
2) wyniki wykonanych pomiarow;
3) opracowania planistyczne;
4) inne dokumenty lub informacje dotyczgce obszaru projektowanego zamierzenia
budowlanego lub terenéw sgsiednich, jezeli majg znaczenie dla zamierzenia
budowlanego,
§ 32. 1. Trescig mapy do celow projektowych sg szczegoty terenowe stanowigce
tres¢ mapy zasadniczej, usytuowanie zieleni wysokiej ze wskazaniem pomnikéw
przyrody, a takze okreslone przez projektanta lub inwestora inne szczegoty terenowe
i informacje, w tym miary liniowe.
2. Tresc i skale mapy do celéw projektowych dostosowuje sie do rodzaju i wielkosci
zamierzenia budowlanego.
3. Przy redakcji mapy do celéw projektowych stosuje sie oznaczenia i symbole
graficzne obiektéw wtasciwe dla tresci mapy zasadniczej, a jezeli na mapie
wystepujg réwniez inne obiekty, nalezy na niej umiesci¢ stosowng legende.

Przyktad mapy do celéw projektowych, zawierajgcej elementy z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przedstawiono ponizej na Rys. 10.

[Tekst alternatywny. Rysunek 10 przedstawia przyktad mapy do celéw projektowych,
na goérze mapy znajduje sie jej opis, skala, kierunek potnocy a takze na czerwono
pieczec przyjecia danych do zasobu geodezyjnego. Nizej znajduje sie tres¢ mapy w
kolorze oraz legenda dotyczgca oznaczen dla elementéw pozyskanych z MPZP.]
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Mapa do celow projektowych
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Rys. 10. Mapa do celéw projektowych z elementami z planu miejscowego.
Zrodto: opracowanie wiasne.

5.3. Opis przeznaczenia nieruchomosci w operacie
szacunkowym

Zgodnie z zapisem zawartym w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(Ustawa, 1997) wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegodlnosci
cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomos$ci podobnych.

Projekt , Dostosowanie ksztatcenia w Politechnice Swietokrzyskiej do potrzeb wspéiczesnej gospodarki”
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W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku
braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy uwzglednia sie
faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy.
Zgodnie z zapisem art. 64 Ustawy z dnia 07 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, do
dnia wejscia w zycie planu ogolnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych niniejszg ustawg przez plan ogélny gminy nalezy rozumie¢ studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Przykiad opisu przeznaczenia nieruchomosci w operacie szacunkowym:

Dla terenu, na ktorym zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomosc brak jest
obecnie obowigzujgcego miejscowego plany zagospodarowania przestrzennego. Dla
wycenianej nieruchomos$ci nie zostata wydana rowniez decyzja o warunkach
zabudowy Przedmiotowa nieruchomoS$c nie jest zabudowana, skfada sie z uzytkow
gruntowych lasy - Ls i na catej powierzchni jest porosnieta drzewostanem lesnym - a
zatem jej faktyczny sposob uzytkowania to: tereny przeznaczone na cele lesne. Dla
terenu, na ktorym zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomosc¢ nie zostat
sporzgdzony plan ogdélny gminy, a zatem do czasu jego sporzgdzenia na tym terenie
obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Pinczéw zatwierdzone Uchwatg nr X/140/2025 Rady Migjskiej w Pinczowie z
dnia 09 kwietnia 2025 roku w sprawie uchwalenia zmiany nr 5 Studium uwarunkowan
i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy Pinczow.

Przedmiotowe dziatki potozone sg w terenach oznaczonych na rysunku Studium
symbolem: ZL — tereny istniejgcych lasow. Dziatki ewidencyjne numer 636 i 637
zlokalizowane sg w ofoczeniu terendw lesnych (Rys. 11).

[Tekst alternatywny. Rysunek 11 przedstawia fragment czesci graficznej studium
wraz z zaznaczong na czerwono lokalizacjg dziatek przedmiotowych dla ktorych
sporzadzono opis do operatu szacunkowego.]
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Rys. 11. Fragment czesci graficznej Studium. Zrodto: https:/sip.gison.pl/pinczow.

Czesto do operatu szacunkowego dotgcza sie dokument w postaci zaswiadczenia o
przeznaczeniu nieruchomosci w planie miejscowym (Rys.12).

[Tekst alternatywny. Rysunek 12 przedstawia przyktadowe zaswiadczenie o
przeznaczeniu nieruchomosci w planie miejscowym, w tresci zaswiadczenia pojawia
sie doktadna nazwa uchwaty rady gminy, data, cel wydania zaswiadczenia oraz
informacja o uiszczonej optacie skarbowej za wydanie dokumentu.]
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ZASWIADCZENIE

Zaswiadcza si¢, 2¢ zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
gminy I granicach administracyjnych obejmujacych wyodrgbnione obszary
funkcjonalne zatwierdzonym uchwala Nr XXVII/244/01 Rady Miejskiej il ~ dnia
27 grudnia 2001r. /Dz. Urz. Woj. Podl. Nr 4. poz. 70 z dnia 20 lutego 2002r./ dzialka o nr
geod. JlllIrotozona w obrgbie miasta ﬁ jest przeznaczona pod tereny usiug
przemystowych, skladowych, w tym budowlanych i handlowych, w tym handlu hurtowego
(profil produkcyjny rzemie$lniczy i uslugowy bez ograniczen w zaleznosci od potrzeb
wiladeiciela), tereny drobnego przemysiu i rzemiosla uslugowego oraz uslugi inne
nicucigzliwe nic okreslone w planic miejscowym. Obowiazuje zasada utrzymania
ucigzliwosci wynikajacej z prowadzonej dzialalnosci w granicach wlasnej dzialki.

'

Zaswiadczenie wydaje si¢ w celu przediozenia w Starostwie Powiatowym.

Na podstawie art. 4 ustawy = dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dx.
U.2012.1282 t}.) pobrano oplatg skarbowa w kwocie 17 2l (slownie: siedemnascie zlotych) w
kasie tut. urz¢du, nr pokwitowania [ = dnia 18.07.2014r.

Rys. 12. Zaswiadczenie o przeznaczeniu w MPZP. Zrédto: materiaty wiasne autora.
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