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Stanowisko w sprawie ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

oraz niektorych innych ustaw — proponowane poprawki

W dniu 1 czerwca 2023 r. Sejm przekazal na rece Pana Marszatka ustawe 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, ktorej celem jest utatwienie procedur i opty-
malizacja obowigzujacych przepisow. Projektodawca wskazuje na uszczelnienie procedury wydawania decyzji
0 warunkach zabudowy (WZ), co w przekonaniu resortu zostato osiagni¢te dzigki doprecyzowaniu kryteriow
lokalizacji oraz wskazanie termindéw wazno$ci decyzji. Ponadto zaproponowane zmiany majg przyczynié¢ si¢ do
poprawy jakos$ci zycia mieszkancéw poprzez wprowadzenie standardow warunkujacych powstawanie nowych
inwestycji mieszkaniowych z dostepem do infrastruktury technicznej. Dodatkowo nowe regulacje maja tez na celu
usprawnienie sporzadzania planéw miejscowych.

Mimo tego, ze powyzszym zatozeniom trudno odméwic stusznosci, czes¢ z nich zostata zreszta zaaprobowana
przez Zarzad Zwigzku Miast Polskich w stanowisku z wrzesnia 2022 r., nalezy wskazac, ze podczas prac legisla-
cyjnych Projektodawcy nie wstuchali si¢ w glosy przedstawicieli korporacji samorzadowych, w tym te zglaszane
przez Zwiazek Miast Polskich czy Uni¢ Metropolii Polskich. W efekcie ustawa z jednej strony nakltada na gminy
nowe zadania, ktore nie bedg mozliwe do zrealizowania w narzuconych terminach, z drugiej nie uyymuje w nalezyty
sposob kilku zagadnien, ktorych rozwigzanie jest niezb¢dne, by mozna bylo mowié¢ o kompleksowej reformie
systemu planowania przestrzennego, niwelujacej negatywne skutki zmian wprowadzonych w 2003 roku. Ustawa
nie rozwigzuje wystarczajgco skutecznie problemu narastajgcych patologii zwigzanych z niezgodnym z intencjami
ustawodawcy stosowaniem zastepczej procedury wydawania decyzji o warunkach zabudowy, zamiast uchwalania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Nie osigga tez w najmniejszym stopniu nicodzownego
powiazania planowania przestrzennego z faktycznym zagospodarowaniem przestrzeni, co mozna osiggnac¢ poprzez
zmiany charakteru podatku od nieruchomosci, poprzedzone urealnieniem systemu optat planistycznych (rzad

wycofal si¢ z korzystnego rozwiazania tej kwestii, ktore byto zawarte w pierwotnym projekcie resortowym).

Ustawa zawiera szereg zadan i obowigzkoéw naktadanych na wszystkie 2477 gmin funkcjonujacych na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej. Nalezy jednak podkresli¢, ze liczne gminy nie bedg w stanie zado$¢uczyni¢ dyspo-
zycjom zawartym w uchwalonych przepisach. Przedstawione argumenty srodowiska, ktore na co dzien mierzy si¢
z planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym, niestety nie uzyskaty aprobaty tak podczas prac Komisji
Wspolnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego, jak rowniez w ramach prac sejmowych Komisji Infrastruktury oraz
Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej.

Wobec powyzszego zwracamy si¢ z prosba o uwzglednienie propozycji zmian w formie ponizszych poprawek

do ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw:
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Poprawka 1 — Art. 1 pkt 12.

Po art. 13 dodaje si¢ art. 13a w brzmieniu:

»Art. 13a. 1. Dla obszaru gminy, z wylaczeniem terenow zamknigtych innych niz ustalane przez ministra
wlasciwego do spraw transportu, rada gminy uchwala plan ogélny gminy, zwany dalej ,,planem ogolnym”.

2. Zmiana planu ogdlnego moze obejmowac cze$¢ obszaru gminy.

3. Zmiana planu og6lnego dla czeg$ci obszaru gminy wymaga dokonania zmian w odniesieniu do wszystkich tresci,
ktére w wyniku wprowadzenia zmiany przestaja by¢ aktualne.

4. W planie ogolnym: 1) okre$la si¢: a) strefy planistyczne, b) gminne standardy urbanistyczne; 2) mozna okresli¢:
a) obszary uzupetnienia zabudowy, b) obszary zabudowy §rodmiejskiej.

5. Plan ogélny w zakresie, o ktérym mowa w: 1) ust. 4 pkt 1 i pkt 2 lit. b, uwzglednia si¢ przy sporzadzaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 2) ust. 4 pkt 1 i pkt 2 stanowi podstawe prawng
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

6. Plan ogdlny nie stanowi podstawy prawnej: 1) decyzji innych niz wymienione w ust. 5; 2) wniesienia sprzeciwu,
0 ktérym mowa w art. 30 ust. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, z p6zn.
zm.3) ); 3) sprawdzenia, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

7. Plan ogblny jest aktem prawa miejscowego.

Uzasadnienie:

Brzmienie przepisu art. 13a ust. 5 pkt. 2 w formie zaproponowanej przez Projektodawce zaklada, iz w strefie
uzupetnienia zabudowy nie bgdzie mozliwe realizowanie inwestycji celu publicznego na mocy decyzji o
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Pozostawienie art. 13 a ust. 5 pkt 2 w dotychczasowym brzmieniu
spowoduje zatem, ze gmina na takim terenie nie zrealizuje inwestycji w infrastrukture wodociagowa,

kanalizacyjna, czy inng kluczowa z punktu widzenia realizacji podstawowych zadan wiasnych.

Poprawka 2 — Art. 1 pkt 44

Proponuje si¢ skreslenie art. 37na.

Uzasadnienie:

Na mocy przedmiotowego przepisu dopuszcza si¢, azeby wojewoda, na wniosek Rady Ministrow, mogt
wprowadza¢ na terenie gminy plan miejscowy z pominigciem wiedzy i woli organu wykonawczego gminy.
Proponowane zapisy sa niezgodne z obowigzujacym porzadkiem prawnym zgodnie, z ktorym realizacja polityki
przestrzennej jest zadaniem wlasnym gminy. Dla realizacji inwestycji o znaczeniu strategicznym, krajowym
czy wojewddzkim, istniejg juz wlasciwe regulacje dotyczace wprowadzania odpowiednich zapiséw w planach
miejscowych. Na terenach nieobjetych planem mozna lokalizowaé je w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego, za$ cel gospodarczy nie uzasadnia wprowadzania ponadnormatywnej ustawowej regulacji.
Istnieje zagrozenie, iz przedmiotowy przepis moze sta¢ si¢ narzedziem politycznym, stuzacym realizacji

konkretnych inwestycji rzadowych, ktore w normalnym trybie nie uzyskaltyby aprobaty spoteczne;.



Poprawka 3 - Art. 1 pkt 60

Po art. 64b dodaje si¢ art. 64c w brzmieniu:

»Art. 64c. Decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uplywie 2 lat od dnia, w ktorym stala si¢ prawomocna.”

Uzasadnienie:

Jak wynika z uzasadnienia do projektu ustawy zmiana ta umozliwi racjonalniejsze wykorzystanie przestrzeni w
oparciu o obecne uwarunkowania. Nie ograniczy mozliwosci korzystania z nieruchomosci w istniejacym stanie
zagospodarowania, ani wykorzystania juz wydanych decyzji. Okre$lenie terminu obowiazywania decyzji 0
warunkach zabudowy spowoduje zmniejszenie liczby wnioskéw o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
uzyskiwanych wylacznie w celach spekulacyjnych. Wraz z wprowadzeniem terminu obowiazywania decyzji
wystapienie z wnioskiem bedzie racjonalne tylko w tych przypadkach, kiedy inwestor rzeczywiscie jest
zainteresowany realizacjg inwestycji. Zaproponowany termin wygasania decyzji o warunkach zabudowy bedzie
wystarczajacy dla przeprowadzenia kolejnych krokéw procesu inwestycyjnego, zwigzanych z projektem
budowlanym i kontynuacja procedur majacych na celu uzyskanie pozwolenia na budowe, oraz umozliwi realizacje

nawet duzych czy skomplikowanych inwestycji.

Majac powyzsze na uwadze ograniczenie okresu obowigzywania decyzji o warunkach zabudowy jest pozadane i

nie powinno by¢ wydtuzanie tak dalece, jak zatozyt to Projektodawca.

Poprawka 4 - Art. 62

Art. 62 otrzymuje brzmienie:

»Do decyzji o0 warunkach zabudowy, ktére staly si¢ prawomocne przed dniem wejscia w Zycie niniejszego
przepisu, art. 64c ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢. Termin okreslony w tym przepisie liczy si¢ od dnia

wejscia w zycie ustawy, o ktérym mowa w art. 78 we wprowadzeniu do wyliczenia.”

Uzasadnienie:
Proponowane przez Projektodawce przepisy ustawy nie zakladaja wygasniecia dotychczas wydanych decyzji
o warunkach zabudowy. Projekt przewiduje, ze te decyzje, ktore zostaty wydane przed wejéciem w zycie ustawy

uzyskuja bezterminowa waznos¢.

Zasadnym jest zatem okreslenie zakresu temporalnego ich obowigzywania i umozliwienie gminom
prowadzenia polityki planistycznej z uwzglednieniem aktualnych potrzeb i uwarunkowan. Intencja tego zapisu
jest urealnienie zalozen zawartych w warunkach zabudowy i dostosowanie ich do zmieniajgcych si¢ planow
ksztaltowania strategii rozwoju gmin. Pozostawienie przepisow w dotychczasowym brzmieniu wptynie
negatywnie na swobode w ksztalttowaniu strategii rozwoju gmin w Polsce. Przedmiotowa regulacja nie jest takze
oboje¢tna wobec ograniczania wladztwa planistycznego gmin, co pozostaje w sprzecznosci z art. 3 ust. 1

projektowanej ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Poprawka 5 - Art. 65

W art. 65 ust. 1 projektu ustawy wyraz "31 grudnia 2025" zastepuje si¢ wyrazem "31 grudnia 2028".

Uzasadnienie:
W zwigzku z ustalonym terminem utraty mocy obowigzywania przez studia uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego konieczne bedzie sporzadzenie i uchwalenie przez rady gmin do 31 grudnia

2025 r. plandéw ogodlnych oraz strategii rozwoju gminy.

Z ,JInformacji o wynikach kontroli, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w Polsce na przyktadzie
wybranych miast” sporzadzonej przez Najwyzsza Izb¢ Kontroli w kwietniu 2023 r. wynika, Ze stosunkowo duza
cze$¢ miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzana jest dluzej niz 3 lata. Przewidziany
w ustawie plan ogdlny bedzie nowym aktem planistycznym, jego sporzadzenie i uchwalenie wymagac bedzie
odpowiednich zasobow finansowych jak i kadrowych. Zakres planu ogdlnego bedzie znacznie szerszy od zakresu
planéw miejscowych, niezbedne bgdzie wykonanie wielu analiz oraz przeprowadzenie procedury, w tym znacznie
rozbudowanego procesu partycypacji spotecznej. Nalezy zwazy¢ na fakt, braku adekwatnej ilosci urbanistow,
ktérzy w tak krotkim czasie mogliby zrealizowaé tak duza liczbe planow ogdlnych. Ponadto bardzo istotng jest
sprawa kosztow realizacji planow, ktore ze wzgledu na ich ilo§¢ oraz krotki termin realizacji beda zapewne bardzo

kosztowne (stosunek zainteresowania rynku do mozliwosci realizacji zlecen).

Majac powyzsze na uwadze, niemozliwym bedzie sporzadzenie i uchwalenie planu ogélnego do konca 2025
roku i zasadne jest wydtuzenie tego terminu. W przypadku utraty mocy przez studium i nieuchwalenie planu
ogoblnego w ww. terminie gminy moga zosta¢ ograniczone, a wrecz wykluczone z mozliwosci ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub warunkow zabudowy, a takze uchwalania i zmiany planéw zagospodarowania

przestrzennego, co uniemozliwi ich rozwoj.

Wydtuzenie terminu obowigzywania studiow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gmin umozliwi
nalezyte i racjonalne wdrozenie reformy planowania przestrzennego i pozwoli gminom przygotowac si¢ wlasciwie

do nowego stanu prawnego.

Dodatkowym argumentem przemawiajagcym za wydtuzeniem terminu waznosci obowigzujacych studiow jest
takze wprowadzenie obowiazku sporzadzenia i uchwalenia strategii rozwoju gminy. Zgodnie z ustawg strategia
zostanie znacznie rozbudowana, w tym o tresci z zakresu planowania przestrzennego. Ustalenia strategii beda
uwzgledniane w planie ogélnym, a tym samym zasadne jest aby strategia zostala uchwalona przed sporzadzeniem

planu ogolnego.

Za Zarzad Zwiazku
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