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Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Katowice

149 obowigzujgcych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
(stan na dzien 13 maja 2019r.)

ok. 26,7% powierzchni miasta pokryte miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego

srednio ok. 1650 wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe (Srednia z ostatnich
3 petnych lat)



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

W kazdym z tych planéw mozna znalez¢:

- zapisy budzgce watpliwosci interpretacyjne,

- zapisy wzajemnie sie wykluczajgce,

- Zapisy nieprecyzyjne.

Przedstawimy Panstwu kilka wybranych przyktadow, z ktorymi mielismy lub mamy problem,
weryfikujgc zgodnosc¢ projektu budowlanego z zapisami obowigzujgcych planéw
miejscowych.



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Uchwata nr XXVI11/584/16 z dnia 27 lipca 2016r.

W sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
w rejonie ulic Gliwickiej, Brackiej i Grundmanna w Katowicach, z wytgczeniem
czesci wschodniej obszaru dawnej Huty Baildon.



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

1. Inwestycja planowana jest na terenie sktadajgcym sie z 3 jednostek planu — 7UM, 8UM, 4U/ZP,

2. Przeznaczenie podstawowe terenéw 7UM i 8UM to zabudowa ustugowa z parkingami i urzgdzong zielenig towarzyszgcag —
projektowana funkcja jest zgodna,

3. Przeznaczenie podstawowe terenu 4U/ZP to zabudowa ustugowa wraz z parkingami i zielenig urzgdzong towarzyszgca
ogolnodostepna,

4. Zasady bilansowania miejsc postojowych dla planowanej inwestycji to 0,2 miejsca na jeden pokdj,

5. Realizacja miejsc do parkowania dla jednostek 7UM, 8UM:

- nakaz wbudowanych w budynek lub w kondygnacjach podziemnych,

- dopuszcza sie parkingi terenowe, przy czym w ilosci nie wiecej niz 20% miejsc sposrdd zbilansowanych potrzeb parkingowych,
6. realizacja miejsc do parkowania dla jednostki 4U/ZP :

- nakaz: wbudowane w budynki ustugowe lub w kondygnacjach podziemnych,

- dopuszcza sie parkingi terenowe.

7. Inwestor planuje realizacje 10 miejsc postojowych w kondygnacji podziemnej na terenie jednostki 7UM, 0 miejsc postojowych

wbudowanych w budynek na terenie jednostki 8UM, a pozostate miejsca postojowe planuje zrealizowac jako terenowe w wigkszosci
na jednostce 4U/ZP i w cze$ci na 8UM. Zbilansowana iloS¢ miejsc postojowych jest wieksza od wymaganej zapisami planu.



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe
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Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Pytanie: Czy ze wzgledu na ksztatt nieruchomosci inwestora oraz wielkosc
projektowanego budynku w szczegodlnosci mozna zbilansowac miejsca
postojowe w sposoOb zaproponowany przez inwestora, czyli zdecydowana ich
wiekszos¢ na jednostce planu 4U/ZP (jako terenowe) i nieznaczna ich ilos¢ na

jednostce planu 8UM (jako terenowe)?



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Uchwata nr Xl1/2018/07 z dnia 25 czerwca 2007r.

W sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
dzielnicy Wetnowiec — Jozefowiec w Katowicach.



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Na obszarze objetym planem ustala sie mozliwos¢ utrzymania, przebudowy lub
rozbiorki istniejgcych obiektow oraz zmiany zagospodarowania i uzytkowania
terenow i obiektow (§9 ust.1).

Pytanie: Czy powyzszy zapis catkowicie wyklucza mozliwos¢ rozbudowy?

Dla niektorych terenéw, np. MWn utrzymuje sie istniejgce parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendw, czy wobec tego zapisu
wykluczona jest budowa, rozbudowa, nadbudowa, rozbiorka, a dopuszczalna jest
tylko przebudowa?

Dla terenu TMN-16MN z wytgczeniem terenu 2MN — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej ustala sie tylko mozliwos¢ nadbudowy istniejgcych
parterowych budynkéw mieszkalnych na nastepujgcych warunkach (...) §19.1
Pytanie: Czy dopuszczalna jest rozbudowa istniejgcych budynkéw lub budowa
nowych?



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Uchwata nr XXXVI/737/05 z dnia 31 stycznia 2005r.

W sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potudniowych dzielnic
miasta Katowice.



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

1. Dla dzielnicy Kostuchna w jednostce planu MW (teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej) wustala sie zakaz lokalizacji nowych obiektow mieszkalnych,
jednoczesnie dopuszcza sie wymiane obiektow i zmiane sposobu uzytkowania

w obiektach istniejgcych.

Inwestor planuje istniejgcy budynek dawnej stotowki zaktadowej przebudowac
zmieniajgc sposob uzytkowania na budynek mieszkalny wielorodzinny.

Pytanie: Czy powstajgcy budynek mieszkalny jest zgodny z zapisami planu?

2. W planie dla réznych jednostek planu powielony jest nieprecyzyjny zapis mowigcy
o tym, ze "dopuszcza sie lokalizacje garazy i matych obiektow gospodarczych
wolnostojgcych, przybudowanych lub wbudowanych...w granicy dziatki budowlanej."

Inwestor lub projektant czytajgc powyzszy zapis uznaje (nagminnie), ze moze
wybudowaC garaz w ostrej granicy z dziatkg sgsiednig. Autor planu, do ktorego
zwrocilismy sie z prosba o interpretacje zapisu odpowiedziat, ze okreslenie "w granicy
dziatki" nalezy rozumiec jako "na terenie dziatki".



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Uchwata nr VII/93/07 z dnia 26 lutego 2007r.

W sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
potudniowo - zachodniej czesci dzielnicy Szopienice w Katowicach.



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Rysunek planu okresla granice terenu objetego uchwatg. W granicy tej znajduje
sie teren nie oznaczony zadng jednostkg planu. Teren ten Dbyt
najprawdopodobniej terenem kolejowym zamknietym. Teraz czesc¢ tego terenu,
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng — kamienice | garaze, zielenig
urzgdzong, nie jest juz terenem kolejowym zamknietym. Poniewaz teren jest
objety planem wiasciciele kamienic lub gestorzy sieci nie mogg uzyskac decyzji
o warunkach zabudowy lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Nie wydawane sg rowniez pozwolenia na budowe, poniewaz nie
mozna zbadac¢ zgodnosci inwestycji z zapisami planu.
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budowe




Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Uchwata nr VII/95/07 z dnia 26 lutego 2007r.

W sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
Katowickiego Parku Lesnego potozonego po potnocnej stronie Alei
Gornoslagskiej — rejon "Doliny Trzech Stawow" w Katowicach.



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Zapisy planu dla jednostki 1UG i 2UG stanowig: "utrzymuje sie przeznaczenie
podstawowe zabudowy ustugowej gastronomii, o0 wysokosci 1 kondygnacji
| powierzchni zabudowy nie wiecej niz 400m?.

Pytanie:

Czy ograniczenie powierzchni zabudowy dotyczy poszczegolnych dziatek
geodezyjnych ?

Czy ograniczenie powierzchni zabudowy dotyczy osobno dla jednostki 1UG
| osobno do 2UG?

Czy ograniczenie powierzchni zabudowy dotyczy sumarycznie dla obu
jednostek planu?



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Uchwata nr LX1/1245/10 z dnia 30 czerwca 2010r.

W sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego w rejonie ulic Gen. Jozefa Hallera i Janusza Korczaka w dzielnicy
Szopienice w Katowicach.



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

W zapisach planu ustalajgcych zasady odprowadzenia sciekow komunalnych
ustalono, ze odbiornikiem sciekdw komunalnych sg oczyszczalnie sciekow
poprzez kanalizacje w systemie rozdzielczym. Jednoczesnie zakazuje sie
stosowania indywidualnych systemow oczyszczania sciekow sanitarnych.

W przypadkach budowy na terenie, w poblizu ktérego nie przebiegajg sieci
kanalizacji sanitarnej inwestor nie ma mozliwosci budowy bezodptywowych
zbiornikbw na nieczystosci ciekte (szamb), poniewaz nie zostat dopuszczony ten

wariant w planie.



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Uchwata nr Nr L/1181/14 z dnia 28 maja 2014r.

W sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu
Srodmiescia Katowic w rejonie ulic Kosciuszki i Francuskiej, w obszarze
fragmentu terenu gorniczego Katowickiego Holdingu Weglowego KWK "Wujek”.



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Problem dotyczy ustalen planu zobowigzujgcych do zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsc
postojowych, dla czesto realizowanych w tym rejonie srodmiescia inwestycji polegajgcych na
przebudowach lokali mieszkalnych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, ktorych celem
jest ich podziat na lokale mniejsze, czy tez zmianach sposobu uzytkowania poddaszy w tych
budynkach na lokale mieszkalne, tj. inwestycji ktore generujg wzrost ilosci mieszkan
w budynkach istniejgcych.

Dla zabudowy mieszkaniowej, zlokalizowanej na terenach oznaczonych w planie symbolami
U/MW, MW/U (a tereny o tych symbolach pokrywajg znaczng czesc¢ obszaru objetego planem)
zapisy planu dopuszczajg utrzymanie istniejgcej liczby miejsc postojowych, jedynie w przypadku
gdy inwestycja polegajgca na rozbudowie, nadbudowie lub tez przebudowie nie spowoduje
wzrostu ilosci mieszkan - §13 ust. 14 pkt 1 lit. j uchwaty.

Wskazniki parkingowe okreslajgce wymagang iloS¢ miejsc postojowych na terenach U/MW

i MW/U ktore zawarte zostaty w § 13 ust. 15 pkt 1 lit. a uchwaty zobowigzujg do zagwarantowania
miejsc postojowych w ilosci - jedno miejsce postojowe na jedno mieszkanie. Jednoczesnie,

w przypadkach rozbudowy, nadbudowy lub przebudowy istniejgcej zabudowy, przy obliczaniu ilosci
miejsc postojowych wymagane jest uwzglednienie tgcznie istniejgcej i nowoprojektowanej
powierzchni budynku ! - §13 ust. 14 pkt 1 lit. i uchwaty.




Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Wobec tak sformutowanych zapisow planu, przy znacznym deficycie miejsc postojowych

W rejonie scistego centrum miasta, nie ma fizycznej mozliwosci aby zbilansowa¢ miejsca
postojowe obstugujgce istniejgcg przebudowywang zabudowe, w sposéb odpowiadajgcy
wymogom planu. Tym bardziej, ze dopuszczone w planie sposoby realizacji miejsc postojowych
sg w obecnych warunkach albo nierealne albo nieuzasadnione ekonomicznie (np. ,...budowa

i rozbudowa miejsc postojowych poprzez przekrycie catosci lub czesci wnetrza kwartatu
zabudowy, do wysokosci nieprzekraczajgcej poziomu dolnej krawedzi okien parteru dla
kompleksu nie mniej niz 4 miejsc postojowych oraz urzgdzenie w czesci zadaszonej miejsc
postojowych i garazy, a na powierzchni - terendw miejsc wypoczynku, w tym: placow zabaw dla
dzieci i zieleni...” czy tez”...wspolne bilansowanie potrzeb i wspdlng realizacje wymaganych
miejsc postojowych w formie parkingdw zbiorczych, obstugujgcych nieruchomosci w obrebie
kwartatéw zabudowy lub fragmentow kwartatow zabudowy...”). Parkowanie w tym rejonie
odbywa sie obecnie z wykorzystaniem ogolnodostepnych miejsc postojowych usytuowanych
wzdtuz ulic i nielicznych miejsc postojowych znajdujgcych sie wewngtrz kwartatow zabudowy.

Problem mogtby rozwigzac zapis w planie zwalniajgcy z obowigzku bilansowania miejsc
postojowych w przypadku dziatan inwestycyjnych obejmujgcych istniejgcg zabudowe.



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Uchwata nr VII/95/07 z dnia 26 lutego 2007r.

W sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
Katowickiego Parku Lesnego potozonego po potnocnej stronie Alei
Gornoslagskiej — rejon "Doliny Trzech Stawow" w Katowicach.



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

W §26 pkt 1 uchwaty, w ramach zapiséw ogolnych okreslajgcych zasady ochrony srodowiska,
ustalony zostat ,, ... zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na
srodowisko, dla ktorych wymagany jest obowigzek sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na
srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi, za wyjatkiem instalacji radiokomunikacyjnych oraz
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko, ktére moga
wymagac sporzgdzenia raportu o oddziatywaniu na srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi,
za wyjatkiem: drég publicznych o nawierzchni utwardzonej oraz sieci i urzgdzen infrastruktury
technicznej, w tym instalacji radiokomunikacyjnych ...”

Oznacza to, ze na catym obszarze objetym planem obowigzuje zakaz lokalizacji przedsiewzie¢
(oprocz tych przedsiewzied, ktdore wyltaczone zostaty z zakazu zapisem §26 pkt 1 planu) mogacych
zawsze znaczgco i mogagcych potencjalnie znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko, wymienionych

w Rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych
znaczgco oddziatywac na srodowisko.

W przepisach rozporzgdzenia, do przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywacé na
srodowisko zaliczono rowniez garaze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingdw, w tym na
potrzeby planowanych, realizowanych lub zrealizowanych przedsiewzie¢ (miedzy innymi zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej) wraz z towarzyszgcg im infrastrukturg, o powierzchni uzytkowej nie
mniejszej niz 0,5 ha na obszarach, ktore nie zostaty objete zadng z form ochrony przyrody.



Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a pozwolenia na
budowe

Okreslone planem parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu,
na terenach oznaczonych symbolami 1MW, 2MW - umozliwiajg a na terenach 3MW oraz 1U
i 2U (na zasadach funkcji rownorzednej z podstawowg) — nakazujg, w odniesieniu do wysokosci
zabudowy, realizacje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej sredniowysokiej (§8 ust. 3 pkt 2
lit. c, §9 ust. 3 pkt 3, §9 ust. 5 pkt 2). Jednoczesnie, w przypadku realizacji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, zapisy planu okreslone w §8 ust. 3 pkt 4 zobowigzujg do
zapewnienia miejsc postojowych w ilosci 1,5 miejsca postojowego lub garazowego na jedno
mieszkanie — przy czym garaze te muszg byC lokalizowane w obrebie kondygnaciji
podziemnych.

Niespojnos¢ ustalen planu wynika ze wspdtistnienia zapisow (parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu) pozwalajgcych na realizacje zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej o duzej intensywnosci oraz zapisOw praktycznie
uniemozliwiajgcych realizacje zabudowy o takiej intensywnosci na jakg pozwalajg wspotczynniki
(wysoki wspotczynnik miejsc parkingowych wraz z ograniczeniem powierzchni uzytkowej garazy,
o ktérej mowa  w Rozporzagdzeniu Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko, garazy do 0,5 ha).
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