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Masterplan, jako obligatoryjny etap przed opracowywaniem miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
dla nowych zespotéw zabudowy.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (mpzp) sg aktami prawa miejscowego i narzedziem, ktorego rolg
jest dbatos¢ o tad przestrzenny i zréwnowazony rozwéj. W praktyce jednak nie zawsze z sukcesem spetniajg swoja role,
gdyz wykonywane sg w zbyt duzej ogdlnosci, a przez to nie mogg by¢ sie gwarantem zréwnowazonej struktury
urbanistycznej. Dzieje sie tak dlatego, ze mpzp nie sg przygotowywane pod okreslone inwestycje ani zgodnie
z konkretng wizjg urbanistyczng, a tylko w takim wypadku wykonywanie planéw o wysokim stopniu uszczegdtowienia
wydaje sie by¢ uzasadnione i pozadane. Jezeli mpzp wykonywane sg dla obszarédw co do ktdrych nie wiadomo czy, ani
kiedy rozpocznie sie ich zainwestowanie - naturalnym jest, ze nie mogg wyznaczaé struktury urbanistycznej
precyzyjnie.

Rozwigzaniem jest w tym wypadku opracowywanie mpzm - dla obszaréw dotad niezainwestowanych lub takich, ktére
podlega¢ majg przeksztatceniom strukturalnym - dopiero po opracowaniu dla nich konkretnej wizji rozwoju
wynikajacej z aktualnych potrzeb oraz mozliwosci.

Elementem wyjsciowym powinna by¢ diagnoza potrzeb, ktéra da podstawy do planowania rozwoju. Diagnoza potrzeb
powinna stanowié baze do opracowania kompleksowego masterplanu opartego o zasady osiedla zréwnowazonego.
Opracowanie masterplanu powinno zaczynac sie od konkursu lub warsztatow projektowych i obejmowac etap
otwartej debaty nad jego zatozeniami, w ktérej udziat wezma przedstawicie wszystkich interesariuszy. Dopiero tak
wypracowany masterplan powinien sta¢ sie podstawg dla detalicznego planu miejscowego. Ostatnim krokiem
powinna by¢ etapizacja zatozenia, ktdra zagwarantuje stopniowy rozwdj obszaru i odpowiednig jakos¢ zycia na kazdym

1 a) Rozwigzania w zakresie regulacji prawnych, administracyjnych itd.
b) Rozwigzania w zakresie finansowania i programoéw funduszowych
c) Dedykowane programy krajowe
d) Wzmacnianie know-how: Rekomendacje, zalecenia, standardy, dobre praktyki, wymiana doswiadczen, szkolenia, pilotaze,
programy wspotpracy itd.
e) Dostosowywanie dziatan, inwestycji realizowanych przez inne zalezne od rzgdu podmioty krajowe
f) Inne
2 A —Regulacje prawne; B — Mechanizmy finansowania; C — Wzmacnianie wiedzy i wspétpracy
3 Znaki ze spacjami — podane wartosci dotycza maksymalnej objetoéci opisu — orientacyjnie.
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etapie inwestycji — chodzi o to, zeby kazdy etap inwestycji wykonany byt kompleksowo — od mieszkan po infrastrukture
spoteczng i transport publiczny.

W przypadku rozwiqzan dot. regulacji prawnych (kat. A), prosze uwzglednic¢ dodatkowo nastepujgce zagadnienia:

e Specyfikacja barier/waskich gardet istniejgcych zapiséw prawnych poprzez wskazanie niefunkcjonalnych i
nieadekwatnych rozwigzan w obowigzujgcych uregulowaniach

Wprowadzenie masterplanu jako nowego rozwigzania w procesie planowania przestrzennego powinno zostac
uwzglednione w planowanej reformie systemu planowania przestrzennego. Zgodnie z jej zatozeniami planowane jest
odejscie od miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan kierunkow i
zagospodarowania przestrzennego zastepujac je innymi dokumentami. W tym kontekscie wazne jest usytuowanie
masterplanu na odpowiednim poziomie, poprzedzajgcym proponowane obecnie plany zabudowy i Zintegrowane
Projekty Inwestycyjne (w nawigzaniu do wypracowanych rozwigzan z grupy ds. Ksztattowania Przestrzeni).

Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii.
- Uwzglednienie masterplanéw we wprowadzanej reformie planowania przestrzennego (w horyzoncie 2022).
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Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?*

Taki system rozwoju, oparty na kompleksowym planowaniu nowych inwestycji mieszkaniowych, obowigzuje w wielu
krajach Europy Zachodnie;j.

W Niemczech tereny pod zabudowe uwalnia sie dopiero wtedy, gdy wiadomo, ze bedg zainwestowane i ze inwestycja
w ich uzbrojenie zwrdci sie w ramach podatkéw z nowej inwestycji.

4 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dz. U. 2003 Nr 80 poz. 717.
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W taki sposdb powstato najnowsze osiedle Wiednia Seestadt Aspern (Austria), oraz Hafencity w Hamburgu (Niemcy),
Clichy-Batignolles w Paryzu (Francja) oraz Bahnstadt w Heidelbergu (Niemcy).

W podobny sposdb postato takze polskie osiedle Nowe Zerniki we Wroctawiu, ktére oceniane jest obecnie jako jedna
z najlepszych inwestycji mieszkaniowych zesztego dziesieciolecia. Dzieki wspétpracy pomiedzy miastem i architektami
udato sie wypracowaé¢ masterplan, ktéry nastepnie zamieniony zostat na miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Na jego podstawie wydzielone zostaty dziatki, a caty teren zostat uzbrojony. Zgodnie z informacjami
pochodzacymi od przedstawicieli miasta, dzieki sprzedazy uzbrojonych dziatek w ramach zaplanowanego osiedla,
udato sie uzyskaé znacznie wiecej srodkéw niz gdyby sprzedano grunt nieuzbrojony, bez planu zabudowy. Mimo, ze
optacalnos¢ ekonomiczna nie byta gtéwnym celem, przedsiewziecie okazato sie zyskowne dla miasta, nawet biorgc pod
uwage koszty uzbrojenia terenu.



