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Skierniewice maja plan na przysztos¢. Mieszkancy musza
czyta¢ parametry

data aktualizacji: 2026.07.09 autor: Anna Wéjcik-Brzezinska

Na koniec 2025 roku Skierniewice miaty 43 999 mieszkancow. Rok wczesniej byto ich 44 486. Dane miasta pokazuja wiec dalszy spadek liczby
ludnosci. Ter dane sa wyjsciem do poszukiwania odpowiedzi na pytanie, czy miasto powinno odpowiada¢ na depopulacje przez otwieranie kolejnych
terenow pod zabudowe, czy raczej przez lepsze wykorzystanie tego, co juz zostalo zaplanowane i uzbrojone. (fot. Anna Wdjcik-Brzezinska)

 Projekt planu ogolnego Skierniewic jest juz w BIP, ale mieszkancy beda mogli sktadac¢
uwagi dopiero podczas konsultacji spolecznych. Dokument zdecyduje o przyszltych
zasadach zabudowy: wysokosci budynkow, intensywnosci, zieleni i funkcjach terenow.

o W tle sa spadek liczby mieszkancow, duze rezerwy mieszkaniowe w planach, szeroko
wyznaczony obszar uzupeknienia zabudowy oraz spor o Widok.

 Artykul pokazuje, jak czytac plan i o co pyta¢, zanim parametry przeloza sie na
konkretne inwestycje.

Projekt planu ogélnego Skierniewic jest juz w Biuyletynie Informacji Publicznej miasta. Nie jest to
jeszcze etap skladania uwag. Urzad informuje, ze dokument zostat przygotowany do opinii i
uzgodnien, a mieszkancy beda mogli sktada¢ uwagi dopiero na dalszym etapie procedury, podczas
konsultacji spotecznych.



Debata o stanie miasta z 18 czerwca pokazata, ze mieszkancy pytaja juz nie tylko o inwestycje, ale o
model rozwoju Skierniewic - ile zabudowy mozna jeszcze wprowadzi¢ na stare osiedla, jak chroni¢
zielen, swiatlo i dojazd, czy jak pogodzi¢ presje mieszkaniowa z demografig. W tle byly Widok,
Wagnera, spdr o wysoka zabudowe, poczucie zbyt stabego wptywu obywateli i zdanie, ktére dobrze
oddaje napiecie: ,Rzadzi deweloper, a nie mieszkancy”.

Miasto spada ponizej 44 tysiecy mieszkancow

Na koniec 2025 roku Skierniewice miaty 43 999 mieszkancow. Rok wczesniej byto ich 44 486. Dane
miasta pokazuja wiec dalszy spadek liczby ludnosci. Ter dane sa wyjsciem do poszukiwania
odpowiedzi na pytanie, czy miasto powinno odpowiadac na depopulacje przez otwieranie kolejnych
terendw pod zabudowe, czy raczej przez lepsze wykorzystanie tego, co juz zostalo zaplanowane i
uzbrojone.

Autorzy uzasadnienia do projektu postuguja sie danymi statystyki publicznej z 2024 roku. W
dokumencie wykazano 45 121 mieszkancow (stan na 31. 12. 2024 r.).

Plan og6lny dzieli obszar miasta na strefy planistyczne. To one beda méwily, czy dany teren ma
charakter mieszkaniowy, ustugowy, gospodarczy, zielony, otwarty, komunikacyjny albo
infrastrukturalny.

W projekcie dla Skierniewic pojawiaja sie m.in. strefy:

SW - wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
SJ - wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna,
SU - ustugowa,

SH - handlu wielkopowierzchniowego,

SP - gospodarcza,

SR - produkcji rolniczej,

SI - infrastrukturalna,

SN - zieleni i rekreacji,

SC - cmentarzy,

SO - otwarta,

SK - komunikacyjna.

Kazda strefa ma profil funkcjonalny i parametry. Dla mieszkanca najwazniejsze sa cztery -
maksymalna wysokos$¢ zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, jaka czes¢ dziatki moze zostac
zabudowana i ile powierzchni musi pozosta¢ biologicznie czynne. To wlasnie w tych wskaznikach
kryje sie odpowiedz na pytanie, czy na sasiedniej dziatce moze powstac¢ niski budynek, wiekszy blok,
zabudowa ustugowa albo obiekt bardziej uciazliwy dla otoczenia.



Plan ogdlny nie przesadza, ze jutro na konkretnej dzialce stanie blok. Ustawia jednak ,zasady gry”.
Jezeli w tych ramach znajdzie sie wysoka intensywnos¢ zabudowy albo szeroki profil dopuszczalnych
funkcji, pdZniejsza rozmowa o pojedynczej inwestycji bedzie juz toczyta sie w duzo wezszym polu.
Dlatego mieszkancy nie powinni pyta¢ wylacznie: ,co tu bedzie?”. Powinni pyta¢: ,jakie parametry
zostana tu dopuszczone?”.

66 procent miasta jest juz pod planami

Projekt planu ogdlnego w duzej mierze opiera sie na obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Wedtug danych przekazanych do GUS w kwietniu 2026 roku
Skierniewice sa pokryte planami miejscowymi w 66 procentach. Strefy planistyczne w znacznej
czesci odpowiadaja przeznaczeniom z obowigzujacych planéw, ale w niektérych sytuacjach miasto
przyjmowato inne rozstrzygniecia: z powodu wnioskow do planu, uwarunkowan przyrodniczych,
prawnych, kulturowych, infrastrukturalnych albo potrzeby ochrony istniejacej zieleni osiedlowej,
skwerdw, placow zabaw i boisk.

To jeden z praktycznych punktow dla mieszkancéw.

Jezeli ktos uwaza, ze jego osiedlowy zieleniec, plac zabaw, skwer albo teren rekreacyjny powinien
zosta¢ zachowany, nie powinien ograniczaé sie do ogdlnego hasta ,wiecej zieleni”. Trzeba sprawdzic,
czy ten konkretny teren w projekcie rzeczywiscie zostat ujety jako zielen i rekreacja, czy znalazt sie
w strefie mieszkaniowej, ustugowej albo inne;j.

Mieszkan w planach jest wiecej, niz wynika z demografii

Zgodnie z rozporzadzeniem zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa i chtonnosé terenéw
niezabudowanych wyraza sie w liczbie mieszkancow. Dla Skierniewic obliczono, ze plan powinien
wyznaczy¢ strefy mieszkaniowe pozwalajace na osiedlenie od 4 763 do 8 846 osob.

Tymczasem z dokumentu wynika, Ze chtonnos¢ terenéw w strefach mieszkaniowych jest znacznie
wyzsza. Dla stref wielorodzinnych SW wyliczono 8 775 os6b, dla stref jednorodzinnych SJ - 26 836
0s6b. L.acznie daje to 35 611 0so6b, czyli ponad pieciokrotnos¢ obliczonego zapotrzebowania. Autorzy
uzasadnienia wskazuja, ze przekroczenie limitu wynika przede wszystkim z duzego pokrycia miasta
planami miejscowymi, w ktérych przewidziano zabudowe mieszkaniowa, ale wiele tych terenéw nie
zostato dotad zagospodarowanych. Zatem miasto ma w dokumentach planistycznych znaczna
rezerwe mieszkaniowa.

W Swietle przepiséw, gdy chtonnos¢ juz wyznaczonych stref mieszkaniowych przekracza 130 procent
zapotrzebowania, nowe strefy mieszkaniowe mozna wyznaczac tylko w pierwszej kolejnosci na
obszarach wskazanych w ustawie: tam, gdzie obowiazujace plany dopuszczaja mieszkaniowke, w
obszarach uzupeienia zabudowy oraz na obszarach z istniejaca zabudowa mieszkaniowa, z
wylaczeniem luk w tej zabudowie.

Pojecie techniczne, konsekwencje bardzo realne

Jednym z pojec, ktdre mieszkancy powinni zapamietac, jest ,,obszar uzupelnienia zabudowy”.

Z prognozy oddzialywania na srodowisko wynika, ze mozliwa powierzchnia rozszerzenia obszaru



uzupekienia zabudowy zostata wykorzystana w mozliwie najwiekszym stopniu, a ostateczny
wyznaczony obszar uzupehienia zabudowy ma 1 338,15 ha. W praktyce oznacza to, ze miasto
szeroko wyznaczylo przestrzen, w ktdrej uzupeianie zabudowy moze by¢ rozwazane. Nie jest to
automatyczna zgoda na budowe, ale wazna furtka dla przysztych decyzji.

Dlatego wtasciciel dzialki, mieszkaniec osiedla i wspolnota mieszkaniowa powinni sprawdzi¢, czy ich
teren znajduje sie w obszarze uzupetienia zabudowy. Dla jednych moze to by¢ szansa inwestycyjna.
Dla innych - sygnal, ze w sasiedztwie moga pojawic sie nowe wnioski o zabudowe.

Srodmiescie - mniej rygoréow

Obszar zabudowy srodmiejskiej w Skierniewicach obejmuje obszar ograniczony m.in. ulicami
Prymasowska, Konstytucji 3 Maja, Jagielloniska, Ogrodowa, Wspdlna, Aleja Niepodlegtosci, 1 Maja,
Placem Dabrowskiego, Placem Floriana, Podrzeczna oraz rzeka Lupia-Skierniewka. Uzasadnienie
wskazuje na historyczna parcelacje, zwarte pierzeje, zabudowe oficynowa i potrzebe wypetniania luk
w istniejacej tkance miejskiej.

W obszarze zabudowy $rédmiejskiej mozliwe jest stosowanie mniej restrykcyjnych wymagan
dotyczacych oswietlenia i nastonecznienia pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi. Mozliwe jest
tez obnizenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej do dwdch trzecich wymaganego minimum dla
danej strefy.

W strefie SN znalazly sie m.in. park miejski, tereny brzegowe Lupii-Skierniewki i Zalewu Zadebie,
wszystkie ogrody dziatkowe, skwery, place zabaw, osiedlowe zielence, boiska, a takze tereny o
wysokim udziale zieleni przy ustugach publicznych. W tej strefie znalazly sie rowniez tereny
Instytutu Ogrodnictwa - InHort oraz Szkoty Glownej Gospodarstwa Wiejskiego wykorzystywane do
doswiadczen i dziatalnosci naukowej.

Strefa otwarta SO obejmuje tereny wazne dla réwnowagi przyrodniczej i krajobrazu, w tym lasy i
pola zwigzane z Bolimowsko-Radziejowickim z doling Srodkowej Rawki Obszarem Chronionego
Krajobrazu, otuling Bolimowskiego Parku Krajobrazowego oraz sasiedztwem obszaru Natura 2000
Dolina Rawki. Sa to réwniez tereny zagrozone powodzig. Celem tej strefy jest utrzymanie obszarow
otwartych i ograniczanie zabudowy w miejscach waznych dla systemu przyrodniczego miasta.

Widok jako lekcja dla calego miasta

Spér o osiedle Widok wrocit podczas debaty o stanie miasta z duza sita. Mieszkancy mowili o presji
deweloperskiej, hatasie, ruchu samochodowym, wysokiej zabudowie i poczuciu, zZe ich gtos w
procedurach planistycznych jest za staby. Danuta Stasiak ostrzegata, ze wysokos¢ zabudowy moze
by¢ ukryta nie wprost, lecz w parametrach intensywnosci. Jarostaw Kowalski apelowat, by zostawic
Widok w spokoju. Krystyna Kostelska mowita o kolejnych zbidrkach podpiséw przeciwko wysokiej
zabudowie.

Plan ogdlny nie rozstrzygnie sporu o jedna dziatke tak, jak wyrok sadu albo pozwolenie na budowe.
Moze jednak utrwali¢ albo ograniczy¢ logike, ktora takie spory rodzi. Jezeli na starych osiedlach
parametry zostana zapisane zbyt szeroko, mieszkancy beda mieli poczucie, ze ,dobre
dogeszczanie” jest dla nich paskudnym oksymoronem: elegancka nazwa dla odbierania swiatla,
zieleni i resztek przestrzeni. Jezeli parametry beda powigzane z transportem, szkotami, zielenia,
retencja i realna rozmowa z mieszkancami, dogeszczanie moze przesta¢ by¢ synonimem konfliktu.



Mieszkaniec nie powinien sam rozszyfrowywac, co oznacza intensywnos¢ zabudowy 1,3 albo 1,8.
Miasto powinno pokaza¢ wprost: ile kondygnacji, ile metrow wysokosci, ile miejsc parkingowych, jaki
ruch, ile cienia, ile zieleni, ile wody zostaje na miejscu i czy szkota, przedszkole oraz ustugi sa w
realnym zasiegu.

Czego w planie nie ma

Projekt planu ogdlnego Skierniewic nie ustala gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury
spotecznej. Ustawa pozwala, by gminne standardy urbanistyczne obejmowaty nie tylko katalog stref i
parametry zabudowy, lecz takze standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej. W skierniewickim
projekcie takich standardéw nie przyjeto.

Nie znaczy to, ze miasto nie ma szkot, parkow albo ustug. Znaczy tylko, ze w samym planie ogélnym
nie wprowadzono dodatkowego, lokalnego testu dostepnosci tych elementéw przy wyznaczaniu ram
zabudowy. W kontekscie debaty o Widoku, mieszkaniach i dogeszczaniu to brak, o ktérym warto
rozmawiac publicznie, wszak rozwdj miasta nie konczy sie na wysokosci budynku.

Czy na twoim osiedlu moze powsta¢ nowy
blok? Sprawdz plan ogdiny

Dokument zostal udostepniony w miasta jako plik
GML oraz w formie zalacznikow graficznych i tekstowych. BIP miasta wyjasnia, ze
plan w postaci danych przestrzennych mozna przeglada¢ przez narzedzia do obstugi
danych planistycznych.

1 - pierwszy krok to znalezienie swojej dziatki, osiedla albo ulicy na mapie projektu.

2 - sprawdz symbol strefy. SW oznacza inna skale ryzyka i mozliwosci niz SJ, SU, SP, SN czy
SO (patrz wyzej - wyjasniliSmy skroty).

3 - sprawdz profil funkcjonalny: co jest funkcja podstawowa, a co dopuszczalna.

4 - sprawdz parametry: maksymalna wysokosé, intensywnos¢ zabudowy, udziat powierzchni
zabudowy, minimalna powierzchnia biologicznie czynna.

5 - sprawd?, czy interesujaca cie dziatka, czy teren znajduje sie w obszarze uzupetnienia
zabudowy, obszarze zabudowy srédmiejskiej, strefie ochrony konserwatorskiej, obszarze
zagrozenia powodziowego albo w sasiedztwie korytarza ekologicznego.

Audyt krajobrazowy wojewddztwa tédzkiego, przywotany w dokumentach planistycznych,
wskazuje w granicach miasta trzy krajobrazy priorytetowe: Las Zwierzyniecki, Puszcze
Bolimowska w czesci zachodniej oraz Doline Rawki. W rekomendacjach pojawiaja sie m.in.
biekitno-zielona infrastruktura, analizy widokowe dla obiektéw o znaczacej kubaturze lub
wysokosci, ograniczanie skali zabudowy i przeciwdziatanie zacieraniu granic miedzy
terenami zabudowanymi, otwartymi i lesSnymi.

Zrédlo: https://eglos.pl/aktualnosci/item/45617-skierniewice-maja-plan-na-przyszlosc-mieszkancy-musza-czytac-parametry


https://www.bip.um.skierniewice.pl/artykuly/5383

