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W tekscie wykorzystano m.in.:

przepisy prawa inwestycyjnego

publikowane dokumenty planistyczne

wyniki rozwazan Zespotu ds. Legislacji przy Radzie MPOIA

Hastem czesto pojawiajacym

sie w dyskusjach dotyczacych
ksztattowania przestrzeni jest
,rozlewanie sie miast”. Jednak
nie mniej wazne, acz zapomniane,
sq powazne problemy ich
srddmiejskich czesci.

088

kow, gdzie mamy do czynienia z ewidentnym i bardzo
powaznym kryzysem miejskosci. Niestety w obowig-
zujgcym polskim prawie, jednym z niewielu mechanizméw po-
zwalajgcych na tworzenie miejskiej tozsamosci poprzez zagesz-
czanie zabudowy jest ksztattowanie zabudowy $rodmiejskiej.
Przyjrzyjmy sie, jak wykorzystywane jest to narzedzie w praktyce.

P roblem ujawnia sie szczegélnie w centrach duzych o$rod-

LIMITOWANA SRODMIEJSKOSC

W potocznym rozumieniu ,,zabudowa $rédmiejska” to taka, ktérej
$§rodmiejsko$¢ wynika z potozenia w centralnej cze$ci miasta lub
dzielnicy. Kojarzona jest najczesciej z pierzejowym uktadem kamie-
nic oraz bogatg ofertg ustug. Niedogodno$ci wynikajgce z gestosci
tkankirekompensuje blisko$¢ wielkomiejskich atrakcji. Ceny nieru-
chomosci w tego rodzaju miejscach sg wysokie z uwagi na walory
kulturowe sprzyjajgce miedzyludzkim kontaktom.

Niestety w obowigzujgcych w Polsce ustawach i rozporzadze-
niach brakuje odniesien do zabudowy pierzejowej, tj. realizowanej
w granicach prostopadtych do frontéw dziatek. Pojawia sie nato-
miast pojecie ,zabudowa $rodmiejska”, wigzgce sie z mozliwoscig
zblizania do siebie budynkéw wskutek dopuszczenia ograniczania
w takich miejscach do$wietleniainastonecznienia pomieszczen. Dla
tego rodzaju inwestycji, w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, ja-
kim powinny odpowiada¢ budynkiiich usytuowanie (w skrécie WT],
wprowadzono dwa paragrafy pozwalajgce zageszczac zabudowe.
Sgto § 13 0raz§ 60 WT.

W § 13 przyjeto, ze w zabudowie srodmiejskiej odlegtosci budyn-
kéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych
obiektow, ustalone wedtug generalnych zasad, mogg zostac zmniej-
szone nie wigcej niz o potowe (przepis reguluje kwestie naturalnego
o$wietlenia). Natomiast § 60 WT [majgcy zapewni¢ odpowiedni czas
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nastonecznienia przede wszystkim pokojom mieszkalnym) stanowi,
ze w przypadku budynkéw zlokalizowanych w zabudowie $rodmiej-
skiej dopuszcza sig ograniczenie wymaganego czasu nastonecznie-
nia do 1,5 godziny, a w odniesieniu do mieszkania jednopokojowego
w takiej zabudowie wymagan czasu nastonecznienia nie okre$la sie.

Dla zabudowy $srodmiejskiej WT wskazujg takze specjalne dyspo-
zycje techniczne w § 159 ust. 7 [dotyczacym umiejscowienia kurka
gtéwnego odcinajgcego doptyw gazu) oraz § 193 ust. 3 [odnoszgcym
sie do parametrow techniczno-uzytkowych dzwigéw w budynkach].

Zageszczanie centrow miast lub dzielnic, poprzez zmniejszanie
dopuszczalnych odlegtosci miedzy budynkami za przyczyng § 13
i § 60 WT, oprécz korzysci wnoszonych na zasadzie synergii do ca-
tego organizmu miejskiego, przynosi dodatkowe zyski inwestorom,
natomiast dla uzytkownikéw mieszkan jest bardziej ucigzliwe. Taka
perspektywa powoduje, ze budujgcy dgzg do uznania swoich in-
westycji za zabudowe $rédmiejska, natomiast ich sagsiedzi - wrecz
odwrotnie. Ujawnia sie sprzecznosc¢ intereséw generujgca konflik-
ty. Przy tak specyficznych konsekwencjach oparcie dziatan inwe-
stycyjnych na potocznym rozumieniu srédmiejskos$ci jest niewy-
starczajgce. Konieczna jest mozliwo$¢ jednoznacznego wskazania,
czy dany teren stanowi lub nie zabudowe $rédmiejskg. DoWTw § 3
pkt 1 wprowadzono wiec definicje tego pojecia. Jej tre$¢ ponad rok
temu ulegta modyfikacji.

DEFINICJE

W definicji obowigzujgcej do 1 stycznia 2018 roku przyjeto, ze , ile-
kro¢ w WT byta mowa o zabudowie $srédmiejskiej - nalezato przez
to rozumie¢ zgrupowanie intensywnej zabudowy na obszarze funk-
cjonalnego Srodmiescia, ktdry to obszar stanowi faktyczne lub prze-
widywane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
centrum miasta lub dzielnicy miasta”.

Ta nieaktualna juz definicja, chociaz pozwalata na samodzielne
stwierdzenie, np. przez projektantéw, czy zabudowa ma cechy $réd-
miejskiej, miata powazng wade. Ocena projektantéw mogta nie zo-
staC zaakceptowana przez sgsiadow, urzedy i sgdy z uwagi na dys-
kusyjne kryteria zawarte w definicji.

Po zmianie przepiséw (1 stycznia 2018 roku] wprowadzono jej
nowszg wersje i teraz ilekro¢ w WT jest mowa o zabudowie $rédmiej-
skiej,,nalezy przez to rozumie¢ zgrupowanie intensywnej zabudowy
na obszarze srédmiesécia, okreslonejw miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowe-
go w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy”.

Obowigzujgca definicja kieruje nas ku planom miejscowym i stu-
diom gmin, bo tylko w oparciu o te dokumenty wskaza¢ mozna ob-
szary zabudowy $rédmiejskiej. Efektywnos$¢ przepisu, ktory limituje
zasieg takiej zabudowy poprzez jej okreslanie w dokumentach plani-
stycznych, warto sprawdzi¢ na konkretnych przyktadach.

GLIWICE

Gliwice postuguja sie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego przyjetym 17 grudnia 2009 roku (Uchwata
nr XXXI/956/2009]. Dokument ten dzieli miasto na obszary, jednak
wzadnymznich nie maodniesien dozabudowy $rédmiejskiej. Utomnos$¢
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—> Chociaz pomyst, by zabudowe
srodmiejska okresla¢ na poziomie
planow miejscowych i studiow,

jest z pewnoscia stuszny,

to zaszwankowato wykonanie.

Nie skoordynowano zmiany WT

z nowelizacja ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
1 nie spojrzano na problem oczami
urbanistow. <

tadotyczy takze terenu okreslanegojako ,A. Centrum - Srédmiescie”.
Sporzadzony dla niego plan miejscowy (Uchwata nr XXXVII1/965/2005,
pozniej nowelizowana) takze nie zawiera takich odniesien.

Warto jednak zaznaczy¢, ze zaréwno uchwalenie planu (w roku
2005), jak i studium (w 2009] odbyto sie podczas obowigzywania sta-
rej definicji. Poniewaz nie uzalezniata ona istnienia zabudowy $réd-
miejskiej wytgcznie od zapiséw w planie miejscowym, pozwalata
na stwierdzanie $rodmiejskosci na etapie uzyskiwania pozwole-
nia na budowe. Natomiast teraz, po zmianie regut, na terenie catych
Gliwic nie mozna realizowac¢ zabudowy $rédmiejskiej, korzystajgcej
ze ztagodzonych wymogéw co do nastonecznienia i przestaniania.

WROCLAW

Rada Miejska Wroctawia 11 stycznia 2018 roku uchwalita nowe
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego (UchwatanrL/1177/18], w kté6rym Swiadomie zrezygnowata
z wprowadzenia granic terendéw zabudowy srédmiejskie;j.

Taki wniosek nasuwa sie po lekturze fragmentu Zatgcznika
nr 3 do Uchwaty Lista nieuwzglednionych uwag do projektu Stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go Wroctawia. W jego 241 punkcie znajdujemy watpliwo$¢ zgto-
szong przez jedng z wroctawskich pracowni architektonicznych:

»Zgodnie z wchodzgcymi od 1 stycznia 2018 roku zmianami Roz-

porzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie, wnosze o wyrazne okreslenie granic terenow, ktore zgodnie
z definicjg nowych WT mozna traktowac jako zabudowe $rod-
miejskg (ograniczony czas nastonecznienia w zabudowie miesz-
kalnej]. Wnosze réwniez o okreélenie sposobu rozstrzygania
dla terenoéw, dla ktérych w studium zostata okreslona zabudo-
wa srodmiejska, natomiast MPZP takiego zapisu nie uwzgled-
nia". Zacytowana uwaga zostata odrzucona przez Rade w catosci.
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Do powyzszych wnioskéw warto dodac, ze chociaz wroctawskie
studium stosuje dla niektérych czesci miasta sformutowania bli-
skoznaczne, takie jak: ,wielkomiejskie centrum”, ,obszar $rod-
miejski” czy ,struktura srédmiejska”, to takie synonimiczne okre-
Slenia z prawnego punktu widzenia nie sg tozsame z pojeciem
zabudowy $rédmiejskiej i nie gwarantujg mozliwoéci stosowania
§ 13 oraz § 60 WT.

Na szczescie nie wszystkie mozliwosci zarzucono. Centralna
cze$¢ miasta objeta jest kilkoma planami miejscowymi [rys. 1]
ustalajgcymi, ze ,,obszar objety planem stanowi obszar zabudowy

Z:A

Srodmiejskiej, zgodnie z przepisami Rozporzadzenia w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynkiiich usy-
tuowanie” [dotyczy np. uchwalonych w 2018 roku: MPZP dla daw-
nego kina ,Lwéw'” - Uchwata nr L/1175/18 oraz MPZP - pomiedzy
alejg Juliusz Stowackiego a bulwarem Xawerego Dunikowskiego -
Uchwata nr LXI1/1453/18]. Rozstrzyga to wszelkie watpliwosci.

Jednak starsze plany nie zawierajg takiej dyspozycji. Przyktado-
wo plan miejscowy obejmujgcy Rynek Starego Miasta wraz z przy-
legtymi kwartatami, uchwalony 12 czerwca 2003 roku (Uchwata
nr X/202/03], nie wspomina o zabudowie srédmiejskiej.

Rysunek 1. Wroctaw.

Na szaro zaznaczono plany miejscowe
bez zabudowy $rédmiejskiej,

na czerwono te, ktérych obszar
uznano za zabudowe $rédmiejska.

Rysunek 2. Katowice.

Na szaro zaznaczono plany miejscowe
bez zabudowy $rédmiejskiej,

na czerwono te, ktérych obszar

uznano za zabudowe Srédmiejska.
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KATOWICE

Obowigzujgce Studium uwarunkowan | kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego miasta Katowice - Il edycja Rada Miasta
Katowice przyjeta 25 kwietnia 2012 roku Uchwatg nr XXI/483/12.
W dokumencie tym pojawiajg sie takie niezdefiniowane sformuto-
wania, jak: ,obszar §rodmiejski”, ,zabudowa wielofunkcyjna $rod-
miejska”, ,dzielnica srédmiejska” czy ,strefa sroédmiejska”. Po-
mimo ze w Studium dostrzezono duzg intensywno$¢ zabudowy
w centrum miasta, to nie wskazano wprost obszaru, ktéry powinien
zostac objety zabudowa $rodmiejska. Nie mozna jednak powiedzieg,
ze akt prawny nie stosuje tego pojecia, gdyz w czesci ll [Kierunki za-
gospodarowania przestrzennego] w punkcie 7.4.5 d, przy opisywaniu
obszaru MW [obszar zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej $rednio-
wysokiej i wysokiej), autorzy napisali: ,,Nie dopuszcza sig zmniejsze-
nia odlegto$ciw zabudowie do parametrow okreslonych w przepisach
techniczno-budowlanych dla zabudowy $rédmiejskiej”. Natomiast
plany miejscowe obejmujgce cze$c¢ najgesciej zabudowanych ob-
szaréw Katowic ustalajg zabudowe $rodmiejskg tylko w niektérych
przypadkach [Rysunek 2.].

KRAKOW

W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego Miasta Krakowa ([uchwalonym w 2003 roku
i zmienionymw 2014 roku Uchwatg Nr CXI1/1700/14) caty obszar po-
dzielono na 63 strukturalne jednostki urbanistyczne, stanowigce

wyodrebnione zespoty o wspolnych atrybutach przestrzennych.
Studium akcentuje potrzebe intensyfikacji zabudowy strefy miej-
skiej i tworzenia zwartych zespotoéw. Przy okres$laniu standardéw
przestrzennych dla centralnie potozonych czes$ci Krakowa zasto-
sowano wprost pojecie ,zabudowa $rédmiejska” w odniesieniu
do catejjednostkiurbanistycznej. Taka dyspozycja dotyczy Starego
Miasta, obszaru Pierwszej Obwodnicy oraz Kazimierza i Stradomia.
W miejscach bardziej oddalonych od centrum zabudowa $rédmiej-
ska wystepuje na ograniczonych ulicami fragmentach jednostek
urbanistycznych.

Przeglad kilku planow miejscowych wykazuje, ze zapisy
ze Studium z 2014 roku przenoszone sg do ustalen plandw miej-
scowych. Przyktadowo przyjety uchwatg z 2017 roku plan miej-
scowy obszaru ,Kazimierz” w § 6.2. stanowi, ze: ,Teren objety
ustaleniami planu stanowi obszar zabudowy $rodmiejskiej”. Po-
dobne zdania znajdujemy w planach z 2018 roku. MPZP przyjety
dla obszaru ,,Rejon Alei Ignacego Daszynskiego” w § 6.2. stano-
wi, ze: ,W zakresie zagospodarowania terendw ustala sie stre-
fe zabudowy $rédmiejskiej obejmujgcg caty obszar planu”. Takg
sama regulacje wprowadzonow § 8.2. w planie miejscowym ,Re-
jon ulicy Rajskiej”. Jednak, podobnie jak we Wroctawiu, w $ci-
stym centrum obowigzuje jeszcze ,stary” plan miejscowy [MPZP

»Stare Miasto”], ktory z racji daty uchwalenia (2011 rok] nie za-

wiera odniesien do zabudowy $srédmiejskiej, o ktorej mowa w stu-
dium z 2014 roku.

Rysunek 3. Krakow.

Na szaro zaznaczono plany miejscowe
bez zabudowy $rédmiejskiej,

na czerwono te, ktérych obszar

uznano za zabudowe srédmiejska.
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WARSZAWA

Studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzenne-
go m.st. Warszawy zostato uchwalone w 2006 roku, a pézniej zmie-
nione i uzupetnione w 2009, 2010, 2013, 2014, a ostatniow 2018 roku
[Uchwata nr LXI1/1667/2018). Pomimo tylu zmian problem zabudo-
wy srédmiejskiej wydaje sie tu zmarginalizowany. Wprawdzie infor-
macje o obszarze zabudowy $rédmiejskiej wprowadzono do tekstu
na stronie 20, jednak sprowadzajg sie one do og6lnikowego opisu.

Z:A

Na stronie 19 znalazta sie informacja, ze obecny ksztatt mia-
sta utworzony jest m.in. przez ,obszar srédmiejski”, uwzglednia-
jacy dzielnice: ,Srédmiescie, Zoliborz, Ochota, Mokotéw, Wola oraz
Praga-Potudnie i Praga-Po6tnoc, w tym obszar historycznego centrum,
obejmujagcy Stare Miasto i Nowe Miasto wraz z zabudowg wzdtuz ulic:
Krakowskie Przedmiescie i Nowy Swiat”. Zamieszczony obok tekstu
schematyczny rysunek, ukazuje potozenie tych terendéw na mapie. Moz-
nabywigc uznac, ze obszar przewidziany w studium na zabudowe $réd-

Rysunek 4. Warszawa.

Na szaro zaznaczono plany miejscowe
bez zabudowy $rédmiejskiej,

na czerwono te, ktérych obszar
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uznano za zabudowe Srédmiejska.
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miejska jest znany, jednak dalsza analiza prowadzi do paru watpliwosci.
Dziwnym trafem granice przestrzeni zabudowy srédmiejskiej pokrywa-
tyby sie z granicami dzielnic Warszawy. Wyglada na to, ze przy ich wy-
znaczaniu kierowano sig srodmiejsko$cig zabudowy.

W samym studium cze$ciej uzywa sie sformutowan: ,,dzielnice $réd-
miejskie”, ,,obszary srodmiejskie” czy ,,strefy Srodmiejskie”, przy czym
nie definiuje sie stosowanych poje¢ oraz nie okresla sie zachodzacych
miedzy nimi powigzan.

Tego typuwatpliwo$cimozna mnozyc¢. Pamietajmy jednak, ze w cza-
sie, w ktérym powstato studium dla Warszawy, obowigzywata jeszcze
stara definicja, niewspominajgca, ze dokument ten moze by¢ Zrodtem
informacji o zabudowie $rédmiejskiej w rozumieniu WT.

Nakoniec rozwazan o aktach planistycznych Warszawy [Rysunek 4.],
przyjrzyjmy sig jeszcze dwom planom miejscowym, potozonym w dziel-
nicy Srédmiescie.

Plan miejscowy ,,Srédmiescia Potudniowego wrejonie ul. Poznanskiej”
[na potudnie od Dworca Centralnego] przyjety w 2017 roku [Uchwata
nrLVIIl/1505/2017) rozstrzygainteresujgcg nas kwestie w sposéb precy-
zyjny i jednoznaczny, bowiemw § 11.1. zapisano: ,Ustala sie, ze obszar
planu potozony jest w strefie zabudowy srodmiejskiej i sSrédmiejskiej za-
budowy uzupetniajgcej w rozumieniu przepiséw odrebnych”.

Natomiast plan miejscowy dla ,,Rejonu stacji metra Politechnika”,
[przylegajgcego do planu okolicy ul. Poznanskiej) uchwalony w 2000 roku
[Uchwata nr 495/XXXVI/2000) ani w tek$cie, ani na rysunku - nie za-
wiera informacji o zabudowie $srédmiejskiej, co oznacza, ze do 1 stycz-
nia 2018 roku znajdujgce sie tam dziatki mozna byto do niej zaliczy¢, po
wykazaniu, ze ich teren stanowi zgrupowanie intensywnej zabudowy
naobszarze funkcjonalnego srédmiescia. Po tej dacie taka argumenta-
cja przed organami administracji architektoniczno-budowlanejjest juz

— Wyraznie odczuwana jest
niekompatybilnos¢ przepisow

z zakresu planowania
przestrzennego z przepisami
budowlanymi, bo chyba brakuje
wspolpracy przy ich tworzeniu. <

niemozliwa. Wszystkie nowe inwestycje nie podlegajg ztagodzeniom
wymagan dotyczacych przestaniania i nastonecznienia.

Mamy wiec dwa obszary w centrum Warszawy, ktére przez prze-
pisy prawa traktowane sg zasadniczo odmiennie, mimo ze charak-
teryzuja sie podobng zabudowg o cechach zabudowy $rédmiejskiej.

GDANSK

Na rysunku nr 5 pokazano plany miejscowe przewidujgce zabudowe
Srédmiejskag w Gdansku i nie przewidujace jej. Rdwnieziwtym przypad-
ku nie mamy do czynienia z jej kompleksowym ksztattowaniem. Pro-
blem potraktowano natomiast w sposéb systemowy w najnowszym
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go, uchwalonym 23 kwietnia 2018 roku [Uchwata nr LI/1506/18 Rady
Miasta Gdanska). W punkcie 18.2 enumeratywnie wymieniono zabu-
dowe Srédmiejskg z powotaniem sig na WT. Wymieniono réwniez ob-
szary uwazane za strefe zabudowy $rédmiejskiej. Niestety w rysunku
studium nie zaznaczono ich granic, pozostawiono to autorom planéw
miejscowych.

Rysunek 5. Gdansk.

Na szaro zaznaczono plany miejscowe
bez zabudowy $rédmiejskiej,

na czerwono te, ktérych obszar
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—> Niestety w obowigzujacych

w Polsce ustawach
1rozporzadzeniach brakuje
odniesien do zabudowy
pierzejowe]. Pojawia sie
natomiast pojecie ,,zabudowa
srédmiejska”, wiazace sie

z mozliwoscia zblizania do siebie
budynkdéw wskutek dopuszczenia
ograniczania w takich miejscach —
do$wietlenia i nastonecznienia
pomieszczen. &

ZRODLO PROBLEMU - USTAWA 0 PLANOWANIU

| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Powyzsza krotka i wyrywkowa analiza wystepowania zabudowy
Srodmiejskiej w studiach gmin oraz planach miejscowych, a takze
perypetie z nig zwigzane, zgtaszane nam przez projektantow, ujaw-
niajg dwa aspekty problemu.

Pierwszy z nich wynika z faktu, ze pomimo wystepowania poje-
cia ,,zabudowa $rédmiejska” w nowych dokumentach planistycz-
nych, nadal funkcjonuja te starsze, ktére chociaz dotyczg zabudowy
o cechachjednoznacznie srédmiejskich, to prawnie jej nie sankcjo-
nujg w postacijednoznacznych ustalen wprowadzonych do studium
lub planu miejscowego.

Drugim aspektem jest nikta przewidywalnos$¢ pojawiania sie za-
budowy $§rodmiejskiej w konkretnych studiachiplanach, a takze po-
czucie przypadkowo$ci wystepowania w nich takiej formy.

Dlaczego studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz plany miejscowe w tak niezadowalajacy, niekie-
dy wreczincydentalny, sposéb okreslajg obszary zabudowy srédmiej-
skiej? Odpowiedz jest prosta. W Ustawie z dnia 27 marca 2003 roku
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w rozporzadze-
niach wydanych na jej potrzeby nie ma ani jednego stowa o koniecz-
nosci wyznaczania terendw zabudowy srédmiejskiej w rozumieniu WT.
Urbanistom przygotowujgcym akty planistyczne nie przekazano od-
powiednich narzedzi w formie stosownych procedur.

Art. 10 ustawy [dotyczacy zakresu studium] milczy na ten te-
mat. Wéréd przepisow okreslajgcych zawarto$¢ planu miejscowe-
go [art. 15) zaréwno w aspekcie tych elementdéw, ktére sg obowigz-
kowo wprowadzane, jak zaleznych od lokalnych potrzeb, zabrakto
bezposredniej delegacji do wyznaczania zabudowy $rédmiejskiej.

Wprawdzie art. 15 ust. 2 pkt 6 wspomina o obowigzku okresle-
nia zasad ksztattowania zabudowy, ale jest to sformutowanie zbyt
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enigmatyczneiogolnikowe, ktérego nie mozna wigza¢ wprost z po-
jeciem ,,zabudowa $rodmiejska” w rozumieniu WT.

Réwniez zadne rozporzadzenie funkcjonujgce w orbicie ww. usta-
wy nie nakazuje, nie zaleca ani nie sugeruje potrzeby pochylenia sie
nad tym zagadnieniem. Stad tez najprawdopodobniejznaczna czes¢
autorow aktow planistycznych w ogéle nie rozwaza kwestii mozli-
wego réznicowania zabudowy w srédmiesciu i na terenach obrzez-
nych poprzez odpowiednie zastosowanie pojecia ,zabudowa $rod-
miejska”. Zaprzepaszczana jest w ten sposéb szansa budowania
tym trybem bardziej zwartego miasta.

WNIOSKI KONCOWE
Korekta definicji zabudowy $rodmiejskiej w 2018 roku spowodowa-
ta usuniecie faktycznej mozliwosci jej realizacji na terenach, kto-
re w sposob oczywisty byty ku temu predystynowane, a stosowna
dyspozycja odnos$nie tej kwestii nie znalazta sie w studiach lub pla-
nach miejscowych.

Intencjg zmian byta likwidacja uznaniowosci i ewidentnej nie-
ostro$ci starej definicji. Generujacy konflikty i niepraktyczny zapis
trudno byto obroni¢ w poprzednim ksztatcie, gdyz sprawdzat sie tyl-
ko w przypadkach oczywistych. Cel udato sie osiggna¢. Nowa defi-
nicja jest precyzyjna, ale okazato sig, ze studia oraz plany miejsco-
we nie sg przygotowane nawymagania, jakie ona stawia przed nimi.

Chociaz pomyst by zabudowe $rédmiejskg okresla¢ na pozio-
mie planow miejscowych i studidw jest z pewnoscig stuszny, to za-
szwankowato wykonanie. Nie skoordynowano zmiany WT z noweli-
zacjg ustawy o planowaniuizagospodarowaniu przestrzennyminie
spojrzano na problem oczami urbanistow. Nie sprawdzono, czy pro-
cedury planistyczne uwzgledniajg nowe zadania, nie zweryfikowa-
no, czy zapewnione sg odpowiednie narzedzia prawne, nie wprowa-
dzono okresu przejsciowego.

Przed 1 stycznia 2018 roku plan miejscowy mogt zawierac za-
pisy okre$lajgce obszar zabudowy $srédmiejskiej, ale nie musiat,
poniewaz istniata jeszcze inna $ciezka. Autorzy studiow w ma-
tym stopniu zajmowali sie tym zagadnieniem, bo zaden przepis
bezposrednio takiej procedury nie nakazywat. Braki w tym za-
kresie nie miaty konsekwencji. Po zmianach w WT studium i plan
miejscowy winny zawiera¢ stosowng dyspozycje, aby mozna byto
na jej podstawie realizowa¢ zabudowe $rédmiejskg na danym ob-
szarze. Innej drogi do jej okreslania aktualnie juz nie ma.

Poniewaz zmiana w § 3 pkt 1 WT niesie kaskade problemow
Krajowa Rada Izby Architektow RP zwr6cita sie 8 grudnia 2018 roku
na pismie (L.dz. 020/KRIA/2018/w] do Ministerstwa Inwestycji
i Rozwoju z pytaniami dotyczgcymi tego zagadnienia. W odpowie-
dzi [pismo z 18.04.2018 roku znak DAB-1a.050.2.2019.SM] Minister
przekazat, ze:

e projekt nowelizacji WT byt w szerokich konsultacjach publicz-
nych i aktualne brzmienie przepisu jest wynikiem analizy ze-
branych uwag i wnioskow;

e przepisy art. 10 i art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym okreslajgce zakres studium i planu miej-
scowego nie zobowigzujg do ustalania obszarow, ktére stano-
wig zabudowe $rodmiejska;
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e celemwprowadzonejzmiany byto doprecyzowanie pojecia,,za-
budowa $§rodmiejska” oraz usciélenie, ktory obszar stanowi fak-
tyczne lub przewidywalne centrum dzielnicy lub miasta, tym
samym rozwigzano problemrozbieznych interpretacji definicji.

W pismie znalazta sie ponadto informacja, ze Ministerstwo
Inwestyciji i Rozwoju rozpoczeto prace nad nowym projektem roz-
porzadzenia WT oraz ze zaprasza do wspétpracy i aktywnego udzia-
tu w tworzeniu nowych przepisow.

WNIOSKI LEGISLACYJNE

Podsumowujgc, mozna tylko stwierdzic, ze obecnie organy wydajace
pozwolenia na budowe oraz projektujgcy architekci majg w kwestii
zabudowy $rodmiejskiej zwigzane rece ustaleniami planu lub stu-
dium, natomiast urbanisci przygotowujacy akty planistyczne nie
znajdujg w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym dyspozyciji, ktore kierowatyby ich uwage w strong WT.

Wyraznie odczuwana jest niekompatybilno$¢ przepiséw z za-
kresu planowania przestrzennego z przepisami budowlanymi,
bo chyba brakuje wspétpracy przyich tworzeniu. Prawo, ktore elimi-
nuje mozliwo$cé realizacji zabudowy srédmiejskiejw centrum Gliwic,
w kamienicach przy Wroctawskim Rynku, czy na placu Konstytucji
w Warszawie, nalezy uznac¢ za watpliwe. Zwtaszcza, ze chyba nikt
Swiadomie takiej decyzji nie podejmowat, a jest to tylko swego ro-
dzaju zbieg okoliczno$ci.

W zwigzku z powyzszym za btad systemu nalezy uznac brak odnie-
sien do zabudowy $rédmiejskiej w ustawie o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. Kwestie te rozpatrywata IARP podczas opra-
cowywania uwag do ministerialnego projektu ustawy o zmianie ustawy
Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw [dotyczy projektu z dnia
8 kwietnia 2019 roku sporzadzonego w Ministerstwie Inwestycji i Roz-
woju). Przygotowane stanowisko przestane zostato 2 maja 2019 roku
przez Krajowa Rade Izby Architektéw RP do ministerstwa, a jedna z uwag
brzmiata,,W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nalezy uzupetnic¢ tre$¢ nizej wskazanych przepisow:

e art. 10 ust. 2 nalezy uzupetni¢ o pkt. 17, wskazujacy, ze w stu-
dium okresla sie w szczegdlno$ci - w zaleznosci od potrzeb -
obszary zabudowy $rédmiejskiej, w rozumieniu § 3 pkt 1 roz-
porzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynkiiich usytuowanie;

e art. 15 ust. 3 nalezy uzupetni¢ o pkt 11, wskazujacy, ze w pla-
nie miejscowym okre$la sie w zalezno$ci od potrzeb - obszary
zabudowy $rodmiejskiej, w rozumieniu § 3 pkt 1 rozporzadze-
nia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiadac¢ budynkiiich usytuowanie”.

Oproczzmianwart. 10iart. 15 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, nalezatoby wprowadzi¢ szybka $ciez-
ke legislacyjng dla zmian wjuz przyjetych studiach oraz planach
miejscowych, tak aby gminy mogty sprawnie dostosowac akty
planistyczne do potrzeb i zdecydowac, w ktérych obszarach war-
towprowadzac¢ zabudowe $rédmiejskag z zyskiem dla przestrzeni.

Zagadnienia te przedstawili§my juz w artykule Zabudowa $rod-
miejska - gesto, coraz gesciej? opublikowanym w nr. 05/2011 cza-
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sopisma ,,Zawad: Architekt”. PisaliSmy wowczas m.in. o odrebnej
uchwale Rady Miejskiejw B. w przedmiocie ustalenia obszaru zabu-
dowy $rédmiejskiej z pominigciem dtugo trwajacej procedury spo-
rzadzania planu miejscowego. Wprawdzie WSA stwierdzit wowczas
niewazno$¢ tamtej uchwaty, poniewaz doszukat sie braku podstaw
prawnych dziatan Rady Miejskiejw B. (wyrok z dnia 04.08.2009 roku
sygn. akt IV SA/Wa 532/09], ale przepisy mozna zmieni¢ i umozli-
wi¢ gminom przyjmowanie uchwat ustalajgcych kilka lub tylko je-
den parametr planistyczny, np. zabudowe $rédmiejska.

Rozwazajgc zagadnienie usprawniania $ciezek legislacyjnych, nie
nalezy jednak zapominac, ze sama idea zabudowy $rédmiejskiej jest
w duzym stopniu watpliwa. Wida¢ w niej wyraznie modernistyczne my-
Slenie o urbanistyce, preferujgce o$wietlone z kazdej strony obiekty
wolnostojgce, ktére w zabudowie srodmiejskiej miaty by¢ wznoszo-
ne gesciej, jako wyjatki od reguty. Domyslnym modelem preferowa-
nym przez obowigzujgce przepisy budowlane jest zwykta zabudowa.
Co ciekawe, nie ma ona nawet swojej nazwy w przepisach.

Z tych samych przyczyn, podobnie jak z zabudowg $rodmiej-
ska, mamy w WT problemy z budowag w granicy dziatki, ignorowang
w aktach planistycznych. Planisci zbyt rzadko korzystajg z zapi-
séw, ktére mogtyby gwarantowac tworzenie zwartego miasta po-
przez kontynuacje zabudowy pierzejowej. | w tym przypadku wy-
czuwa sie ducha modernizmu. Problematyka ta jest na tyle istotna,
ze warto pos$wiecic jej odrebny artykut. @

* Dzigkujemy Maciejowi Baranowi za pomoc przy opracowaniu rysunkéw.
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