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Normatyw urbanistyczny

Normatyw urbanistyczny to narzedzie prawne, stojgce na strazy minimalnych wskaznikéw gwarantujacych jakos¢
zabudowy mieszkaniowej. Narzedzie, dzieki ktéoremu tworzona zabudowa mieszkaniowa zapewni powstawanie
zréwnowazonych osiedli mieszkaniowych. Dobrze opracowywany normatyw powinien okreslaé, m.in.:

proporcje zabudowy mieszkaniowej wtasnosciowej, wynajmowanej komercyjnej, wynajmowanej na zasadach
nierynkowych - mieszkania dostepne/spoteczne dla kazdej jednostki urbanistycznej;

wskazniki dostepu do terendw zieleni i przestrzeni publicznych; wskazujgc na przyktad liczbe metréw
kwadratowych ogdlnodostepnych terenédw odpoczynku i rekreacji (w podziale na rodzaje: place zabaw, parki
i skwery, obiekty sportowe), ktéra musi przypadaé¢ na kazdego mieszkanca, a takze maksymalng do ich
odlegtos¢ od kazdego mieszkania;

maksymalng odlegtos¢ do ustug spotecznych (szkét, przedszkoli, osrodkéw zdrowia, domow kultury, bibliotek)
oraz liczbe miejsc w kazdym tego typu obiekcie przypadajgcg na jednego mieszkanca (lub ustalang
w przeliczeniu na metry kwadratowe mieszkan);

maksymalng odlegtos¢ do przystankéw komunikacji publicznej, wraz z okresleniem minimalnej czestotliwosci
kursowania pojazdéw;

wyposazenie w infrastrukture rowerowa, taka jak stojaki na rowery, miejsca do przechowywania rowerow
w ramach budynkéw mieszkalnych i biurowych oraz dostep do sieci drég rowerowych;

minimalne wartosci powierzchni biologicznie czynnej w zaleznosci od strefy urbanizacyjnej oraz minimalne
procenty wody deszczowej, ktére zatrzymane muszg by¢ na powierzchni w ramach matej retencji.

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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Rozwigzanie dotyczace regulacji prawnych (kat. A)

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

W obecnych regulacjach prawnych czes¢ wskaznikdw zbieznych z proponowanym normatywem urbanistycznym
moze by¢ wyznaczana w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (zgodnie z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym®). Wskazaé¢ mozna jednak szereg problemdw, ktdre sprawiajg, ze dostepne
rozwigzania nie sg idealne:

- istnieje mozliwos¢ prowadzenia inwestycji na obszarach nie objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi,

- praktyka wskazuje, ze przy opracowywaniu planéw miejscowych stosuje sie zapisy o wysokiej ogdlnosci, ktére
nie beda stanowity bariery rozwojowej, czyli postawia przed inwestorem najmniej mozliwych wymagan,

- przy obecnym stanie prawnym oraz w obecnym stanie orzecznictwa zapisy plandw miejscowych wykraczajace
poza bardzo podstawowe zapisy bywajg zaskarzane jako zbytnio ingerujgce w prawo wtasnosci, ograniczana jest
tym samym rola plandw jako gwarantéw interesu publicznego w procesie inwestycyjnym.

W polskim prawodawstwie brakuje odpowiednika rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie dla skali urbanistycznej, ktéry
zagwarantowatby jako$é zatozen urbanistycznych®.

Przy wprowadzaniu normatywu urbanistycznego nalezy bezwzglednie zadba¢ o jego dostosowanie do stref
urbanizacyjnych i do specyfiki miejsca. Normy ustalane mogg by¢ a priori (lecz wariantowo) dla catego kraju lub
ustalane w sposéb, ktory daje pewng mozliwos¢ modyfikacji w ramach ksztattowania prawa lokalnego, ale wtedy
takze zakres mozliwosci modyfikacji okreslony powinien by¢ na poziomie centralnym.

e Propozycja zmian przepisdw prawnych — wskazanie przepisu oraz zakresu zmiany

Wskazuje sie dwie mozliwosci wprowadzenia normatywu urbanistycznego. Pierwszg na wzér normatywu
obowigzujgcego w Polsce przed 1989 rokiem, ktéry okreslat wymagania minimalne wyposazenia w infrastrukture
spoteczng, tereny zieleni oraz minimalne i maksymalne wskazniki urbanistyczne ujednolicone dla catego kraju
zalezne jedynie od strefy urbanizacyjnej.

Drugg na wzor rozwigzan zachodnioeuropejskich zgodnie z ktérymi na bazie ogdlnokrajowego prawodawstwa
ustalane s3 wymagania odnosnie wskaznikdow urbanistycznych i wyposazenia w infrastrukture w ramach
dokumentéw obowigzujgcych dla gmin lub miast, ktdre z kolei albo od razu funkcjonujg jako prawo miejscowe,
albo sg obligatoryjne przy ustalaniu prawa miejscowego w mniejszej skali.

e Wskazanie nowego obszaru do regulacji prawnej — sugestie do projektu ustawy o zrédwnowazonym rozwoju
miast®

e Proponuje sie, by normatywy urbanistyczne byty wprowadzone w ramach reformy planowania
przestrzennego. W planach resortu jest wprowadzenie standardéw urbanistycznych. Rzecz w tym, by zostaty
one opracowane kompleksowo, z mozliwoscig adaptacji bardziej szczegétowych/dodatkowych norm w
przypadku specyficznych uwarunkowan inwestycyjnych na konkretnym terenie.

4 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dz. U. 2003 Nr 80 poz. 717.
5 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, Dz.U. 2019 poz. 1065.
6 Umiejscowienie tutaj ustawy o zréwnowazonym rozwoju miast ma zasygnalizowaé i zaproponowac regulacje takiej materii ktéra
do tej pory nie byta podjeta legislacyjnie a powinna podlegac takiej regulacji.
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Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii.

Rozwigzanie zbiezne jest z propozycjg plandw ogdlnych, stanowigcych akty prawa miejscowego, ktérych propozycja
pojawita sie w planach Departamentu Planowania Przestrzennego: ,,Zatozenia i kierunki reformy systemu planowania
przestrzennego w Polsce” przedstawiong 23 lutego 2021. Zgodnie z t3 propozycjg plany ogdlne miatyby stac sie
narzedziem zapobiegajgcym rozlewaniu sie zabudowy na tereny otwarte i cenne przyrodniczo poprzez wyznaczanie
obszaréw wytgczonych z zabudowy oraz ograniczanie wydawania decyzji lokalizacyjnych jedynie do okreslonych
obszarach uzupetniania zabudowy wyznaczonych w planach ogdlnych. Dla obszaréw przeznaczonych pod zabudowe
miatyby obowigzywac standardy urbanistyczne, okreslajgce minimalne wyposazenie terendw inwestycyjnych w
infrastrukture spoteczng i techniczna.

- Uwzglednienie normatywow urbanistycznych we wprowadzanej reformie planowania przestrzennego (w horyzoncie
2022).

- Wskazanie nowego obszaru do regulacji prawnej w ramach projektowanej ustawy o zrbwnowazonym rozwoju miast
(w horyzoncie 2025).

Rozwigzanie bardzo istotne w drodze do osiggniecia osiedli zrGwnowazonych, gdyz zagwarantowaé moze wysoka
jakos¢ i dostosowanie do wymagan tadu przestrzennego i zrdwnowazonego rozwoju przez wszystkie realizacje
mieszkaniowe na terenie kraju.

e Dabrowska-Milewska G.: Standardy urbanistyczne dla terenéw mieszkaniowych — wybrane zagadnienia [w:]
Czasopismo Techniczne. Architektura, 2010, R. 107, z. 7-A/1, s.54-58

e Dgbrowska-Milewska G.: Standardy urbanistyczne dla terendw mieszkaniowych - wybrane zagadnienia [w:]
Architecturae et Artibus, 2010, Vol. 2, no. 1, s.17-31

e Standardy urbanistyczne pojawiajg sie w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych’. Zgodnie z ktérg miasta moga
wyznaczac takie standardy, ale tylko odnosnie inwestycji powstajgcych w ramach z tej ustawga. Ponadto
standardy te sg bardzo ograniczone tematycznie — wskazujg niewiele wiecej niz odlegtos¢ od szkoty i terendw
rekreacyjnych.

e Standardy urbanistyczne zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym® moga stanowié cze$¢ studiéw uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gmin — te nie stanowig jednak prawa lokalnego i przez to majg niewielkie przetozenie na rzeczywistosc
realizacyjna.

e Konieczna jest modyfikacja Narodowego Programu Mieszkaniowego w ten sposdb by uwzgledniat takze
wymagania przestrzenne i spoteczne zwigzane z osiedlem zrownowazonym. Normatyw urbanistyczny moze
by¢ jednym z rozwigzan.

7 Dz. U. 2018 poz. 1496.
8 Dz. U. 2003 Nr 80 poz. 717
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e Wskazana jest modyfikacja ustawy o planowaniu przestrzennym lub opracowanie rozporzadzenia, na wzér
rozporzadzenia o warunkach jakie powinny spetnia¢ budynki i ich zagospodarowanie, ktéry okreslatby
minimalne wymagania w kwestii zréwnowazonego rozwoju oraz zapisy, ktére nastepnie powinny stanowic
element prawa lokalnego.

W krajach Europy zachodniej funkcjonuje kilka rozwigzan normatywéw urbanistycznych.

W systemie niemieckim zapisy takie pojawiajg sie w Stadtentwicklungsplan (StEP) oraz Fléichennutzungsplan (F-plan).
StEP opracowywany jest dla poszczegdlnych sektoréw (na przyktad StEP Wohnen®) i nie jest prawem miejscowym, jest
natomiast wigzacy przy opracowywaniu F-plandw, ktére juz prawem miejscowym s3g. StEP opracowywany jest
dtugofalowo, F-plan jest na biezgco ewaluowany i modyfikowany. StEP poréwnaé mozna do polskich strategii rozwoiju,
F-plan - do studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, gdyby tylko te stanowity prawo
miejscowe. StEP oraz F-plan okreslajg wskazniki takie jak: liczba mieszkan / ha dla kazdej strefy miejskiej, udziat
mieszkan dostepnych w kazdej jednostce urbanistycznej (2/3 mieszkan w nowych dzielnicach i 50% mieszkan w ogdle),
kazde mieszkanie powinno miec¢ teren zieleni w odlegtosci do 500 m, place zabaw muszg towarzyszy¢ kazdemu
zespotowi zabudowy, dla kazdego mieszkania przewidzieé¢ nalezy min. 2 miejsca rowerowe, zniesiono za to wskazniki
parkingowe i przy budowie mieszkan nie podaje sie liczby miejsc parkingowych (dla zintensyfikowania zabudowy
i obnizenia kosztow i promocji innych form komunikacji).

Struktura dokumentéw w systemie austriackim jest podobna do niemieckiej. Pojawiajg sie inne rozwigzania
szczegdtowe®, Dla przyktadu: do 2025 roku 55% mieszkar powstawac ma jako nowe petno funkcjonalne osiedla, 10%
jako zmiana sposobu uzytkowania, 27% jako dogeszczanie miasta i 8% na terenach uprzednio zainwestowanych nie
przewidzianych wczesniej pod zabudowe mieszkaniowa. Kazdy mieszkaniec ma mie¢ do najblizszego terenu zieleni
maksymalnie 250 m, w F-plany wpisana jest komunikacja publiczna oraz rowerowa.

W Wielkiej Brytanii, na przyktadzie Londynu: role suikzp petni The London Plan (LP)!* w ktérym zawarte sg wskazania
do ustalanych na poziomie dzielnic Neighbouthoods Plans. Przyktadowe wskazniki zawarte w LP to maksymalna (nie
minimalna) liczba miejsc parkingowych na mieszkanie w zaleznosci od strefy urbanizacyjnej oraz liczby pokoi
w mieszkaniu; minimalna liczba miejsc na rowery; uzaleznienie intensywnosci zabudowy — w znaczeniu liczby mieszkan
na ha — od odlegtosci do komunikacji publicznej (im lepsza komunikacja publiczna tym wiecej mieszkan moze powstac
na pordwnywalnej powierzchni). Takze w Londynie wskazywany jest minimalny udziat mieszkan dostepnych
(z podziatam na rodzaje) w kazdej inwestycji. Ponadto kazda inwestycja wieksza niz 5 ha i 500 mieszkarncow
projektowana musi by¢ z udziatem mieszkancow (z etapem konsultacji spotecznych) oraz musi by¢ zréznicowana
funkcjonalnie, t.j. posiada¢ w swoim obrebie takze inne funkcje niz mieszkaniowa.

9 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030, Berlin Lipiec 2019,
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/stadtentwicklungsplanung/de/wohnen/download/StEPWohnen2030-Langfassung.pdf, dostep
04.2021.

10 STEP 2025 Stadtentwicklungplan Wien, https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf/b008379a.pdf, dostep 4.2021

11 The London Plan: The Spatial Development Strategy For London Consolidated With Alterations Since 2011, March 2016,
https://www.london.gov.uk/sites/default/files/the london plan 2016 jan 2017 fix.pdf, Dostep 4.2021
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