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Zadanie pn.: „Usługa dotycząca kompleksowego wsparcia eksperckiego w zakresie 
rewitalizacji” jest realizowane przy współfinansowaniu ze środków Unii Europejskiej, 

w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020.



ZAKRES TEMATU

02.

1. Planowanie przestrzenne a Gminny 
Program Rewitalizacji;

2. Załączniki graficzne



Planowanie przestrzenne a rewitalizacja

Planowanie przestrzenne - główny instrument polityki przestrzennej.
Dotyczy co najmniej trzech poziomów integracji zjawisk społecznych –
miasta (gminy), regionu i kraju.

Rewitalizacja oraz planowanie przestrzenne są instrumentami 
(narzędziami) wprowadzania zmian w przestrzeni.

Rola przestrzeni publicznych w obszarze rewitalizacji:
• nawiązywanie relacji
• miejsce integracji społecznej
• przeciwdziałanie wykluczeniu społecznemu
• przeciwdziałanie segregacji
• podnoszenie poczucia identyfikacji z miejscem



Ustawa o rewitalizacji

• zmiana Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, 
uchwalenie albo zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzeni

• na rzecz gminy prawo pierwokupu wszystkich nieruchomości położonych na obszarze 
rewitalizacji

• na obszarze rewitalizacji zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

• Miejscowy plan rewitalizacji

Planowanie przestrzenne a rewitalizacja – aspekty 
prawne



Planowanie przestrzenne na poziomie lokalnym
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Studium uwarunkowań 
i kierunków 

zagospodarowania 
przestrzennego

•nie jest aktem prawa 
miejscowego

• jest dla gminy 
dokumentem 
obligatoryjnym

•jest sporządzany dla 
obszaru całej gminy

•składa się z części 
tekstowej i graficznej

•nie odnosi się do 
zagadnień związanych z 
rewitalizacją

Miejscowy plan 
zagospodarowania 

przestrzennego

• jest aktem prawa 
miejscowego

•nie jest dla gminy 
dokumentem 
obligatoryjnym

•jest sporządzany dla całości 
lub części obszaru gminy

•składa się z części 
tekstowej i graficznej

•nie odnosi się do 
zagadnień związanych z 
rewitalizacją

Miejscowy plan rewitalizacji

•jest szczególną formą 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego

•może być uchwalony dla 
całości lub części obszaru 
rewitalizacji po 
wcześniejszym  uchwaleniu 
GPR

•składa się z części 
tekstowej i graficznej

•obejmuje szereg zasad i 
ustaleń



Planowanie przestrzenne na poziomie lokalnym
Nowelizacja ustawy o planowaniu przestrzennym

Plan ogólny

Plan 
zabudowy

Decyzje 
lokalizacyjne

Zintegrowane 
projekty 

inwestycyjne

Standardy urbanistyczne



Wskazanie sposobu realizacji gminnego programu 
rewitalizacji w zakresie planowania 
i zagospodarowania przestrzennego

• Zapisy studium i planu miejscowego powinny gwarantować
wykonalność zadań o charakterze inwestycyjnym wynikającym z GPR.

• Plany zagospodarowania ustanawiają szczegółowe przepisy obowiązujące
na danym terenie, będące podstawą do wydawania decyzji o pozwoleniu
na budowę dla inwestycji.

• Istotna jest analiza występowania planów miejscowych w zasięgu granic
obszaru rewitalizacji, jak również zbadanie szczegółowych ustaleń planów
w odniesieniu do zakresu przedsięwzięć rewitalizacyjnych.

• Jeśli w GPR pojawią się przedsięwzięcia o zakresie niezgodnym
z przeznaczeniem w studium, należy wszcząć procedurę zmiany studium.



Nadrzędność GPR nad Studium

Art. 20.1. W przypadku gdy ustalenia gminnego programu
rewitalizacji są niezgodne ze studium uwarunkowań i
kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy,
przeprowadza się postępowanie w sprawie zmiany tego
studium, w celu jego dostosowania do gminnego programu
rewitalizacji.



Nadrzędność GPR nad Studium

2. Wójt, burmistrz albo prezydent miasta sporządza projekt zmiany studium
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy,
uwzględniający ustalenia gminnego programu rewitalizacji, niezwłocznie po
uchwaleniu tego programu. Postępowanie w sprawie zmiany studium
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy prowadzi
się w trybie określonym w przepisach ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy czym:

1)przepisu art. 9 ust. 1 tej ustawy nie stosuje się;

2)ogłaszając o przystąpieniu do sporządzania projektu zmiany tego studium w
sposób określony w art. 11 pkt 1 tej ustawy, wójt, burmistrz albo prezydent
miasta nie określa formy, miejsca i terminu składania wniosków
dotyczących tego studium;

3)wójt, burmistrz albo prezydent miasta, sporządzając projekt zmiany tego
studium na podstawie art.11 pkt 4 tej ustawy, nie rozpatruje wniosków
dotyczących studium.



Nadrzędność GPR nad Studium

3. W przypadku, o którym mowawust.1, dopuszcza się jednoczesne prowadzenie
postępowania w sprawie zmiany studium uwarunkowań i kierunków
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz w sprawie uchwalenia albo zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Uchwalenie zmiany tego
studium następuje przed wyłożeniem do publicznego wglądu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiany.

4. Postępowanie w sprawie zmiany studium uwarunkowań i kierunków
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz w sprawie uchwalenia albo zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego można wszcząć przed
uchwaleniem gminnego programu rewitalizacji, a po sporządzeniu i zamieszczeniu na
stronie podmiotowej gminy w Biuletynie Informacji Publicznej projektu gminnego
programu rewitalizacji. Uchwalenie zmiany studium uwarunkowań i kierunków
zagospodarowania przestrzennego gminy następuje po uchwaleniu gminnego
programu rewitalizacji.



Nadrzędność GPR nad Studium
Jeśli w GPR pojawią się projekty o zakresie niezgodnym z przeznaczeniem w studium, 
należy wszcząć procedurę zmiany tego studium, korzystając z przywileju w art. 20 ust. 
1 ustawy o rewitalizacji w celu dostosowania go do zapisów GPR.

Zmiany będą niezbędne także w przypadku, gdy występuje wyraźny rozdźwięk między 
zapisami GPR a treścią studium, np.: 

• zbyt duże rezerwy terenów przeznaczonych pod funkcję mieszkaniową 
w studium ograniczają prowadzenie działań rewitalizacyjnych, gdyż zezwalają na 
rozwój zabudowy mieszkaniowej na peryferiach gminy, kosztem inwestowania na 
obszarze rewitalizacji;

• w wyniku prowadzonych prac rozwojowych zmieniła się struktura funkcjonalno-
przestrzenna gminy (np. w wyniku budowy obwodnic i sieci nowych dróg), która 
wpłynęła na zmianę kierunków rozwoju i charakteru zabudowy, wywołując skutek 
również na obszarze rewitalizacji;

• tereny wymagające przekształceń, rehabilitacji i rekultywacji wskazane w studium 
nie pokrywają się z granicami obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji 
wynikającego z GPR.



Nadrzędność GPR nad Studium. Gminny Program Rewitalizacji 
Miasta Wałbrzycha na lata 2016–2025

Przykład: 
Gminny Program Rewitalizacji Miasta Wałbrzycha na lata 2016–2025 – fragment

„Obecnie obowiązujące Studium uwarunkowań i kierunków
zagospodarowania przestrzennego nie odpowiada potrzebom gminy. Ogranicza
rozwój części terenów, na pozostałych zaś nie daje silnej podstawy do wszczęcia
dalszych działań planistycznych w celu prowadzenia polityki rozwoju określonej
w Strategii Zrównoważonego Rozwoju Miasta Wałbrzycha do 2020 r. (...) Istniejące
w Studium rezerwy mieszkaniowe zabezpieczają rozwój budownictwa
mieszkaniowego na ok. 170 lat – mimo rezygnacji z budowy wskazanych nowych
osiedli. Potencjalne skutki utrzymywania tych rezerw, przyzwalające na proces
rozlewania się miasta w sytuacji wyludniającego się centrum, istotnie zaburzają
prowadzenie polityki rozwoju zdefiniowanej w Strategii (...) Rozwoju Wałbrzycha
do 2020 r., jak również procesu rewitalizacji w świetle opracowanego dla najbardziej
aktualnych uwarunkowań Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Wałbrzycha”.



Załącznik graficzny GPR - kierunki zmian funkcjonalno-
przestrzennych obszaru rewitalizacji

• Załącznik graficzny pełni funkcję ilustracyjną, pozwala na uchwycenie
na mapie zmian wynikających z kierunków interwencji rewitalizacyjnej

• Przedstawia podstawowe kierunki zmian funkcjonalno-przestrzennych

• Na mapie wskazuje się uwarunkowania przestrzenne obszaru rewitalizacji
oraz elementy uwarunkowań prawnych

• Sporządzony na mapie w skali co najmniej 1:5000, opracowany
z wykorzystaniem treści mapy zasadniczej, a w przypadku jej braku –
z wykorzystaniem treści mapy ewidencyjnej w rozumieniu ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne.

• Sporządzając mapę warto skorzystać z pomocy eksperta, doświadczonego
w tworzeniu map, analiz GIS

• Pomocne będzie również opracowanie GUS: „Mapy statystyczne. Opracowanie i
prezentacja danych”



Załącznik graficzny GPR - kierunki zmian funkcjonalno-
przestrzennych obszaru rewitalizacji

W praktyce na mapie zaznacza się istniejące uwarunkowania przestrzenne
obszaru rewitalizacji (np. ważniejsze obiekty i przestrzenie publiczne, obszary
objęte ochroną konserwatorską, tereny parków i skwerów, elementy
zabudowy miejskiej) oraz elementy uwarunkowań prawnych (obszary objęte
mpzp i granice obszaru rewitalizacji).

Na kierunki zmian wymagające zaprezentowania na mapie mogą składać się
informacje na temat lokalizacji obiektów objętych projektami
rewitalizacyjnymi w GPR, obiektów, dla których planowana jest zmiana funkcji
czy terenów wymagających przekształceń.



Załącznik graficzny GPR – przykład Gdańsk

PRZEDSIĘWZIĘCIA PODSTAWOWE

PRZEDSIĘWZIĘCIA UZUPEŁNIAJĄCE

MAPA POTENCJAŁÓW

MAPA KIERUNKÓW ZMIAN 



Błędy przy sporządzaniu załączników graficznych

• Wykorzystanie podkładu mapowego złej jakości, uniemożliwiającego jednoznaczną
identyfikację przebiegu granic

• Wykonanie załącznika w zbyt małej skali – powodujące brak możliwości
jednoznacznej identyfikacji przebiegu granic

• Wskazanie miejscowości na mapie wyłącznie za pomocą sygnatury, a nie – jak
powinno być wykonane prawidłowo – za pomocą granic

• Granica obszaru rewitalizacji nie jest tożsama z granicami działek ewidencyjnych

• Niestaranne wyznaczenie granic obszarów (np. z kontekstu wynika, że granice OR
stanowią granice sołectw, ale na załączniku graficznym wskutek niestarannego
wykonania mapy – granice te są rozbieżne)

• Ograniczenie do zaznaczenia na mapie tylko punktów lokalizacji przedsięwzięć
rewitalizacyjnych

• Obszar rewitalizacji obejmujący obszary niebędące obszarem zdegradowanym

• Traktowanie OR i OZ jako jednostek rozłącznych, podczas gdy OR powinien być
pokazany jako część OZ
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