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Dotyczy: konsultacji publicznych zmian ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Szanowny Panie Ministrze!

W odpowiedzi na pismo z dnia 22 kwietnia 2022 roku, imieniu Stowarzyszenia -
Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych (dalej jako: ,PINK"), pragne podzickowac za
zaproszenie do wziecia udziatu w konsultacjach publicznych projektu ustawy o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdorych innych ustaw
(numer w wykazie prac legislacyjnych Rzadu: UD369).

W zataczeniu pozwalamy sobie przekaza¢ nasze uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw.

Wierzymy, ze zgtoszone przez nas postulaty, ptynace wprost od podmiotdéw realizujgcych
inwestycje budowlane, spotkaja sie z Panstwa zrozumieniem.
Wprowadzenie zaproponowanych przez nas rozwigzan pozwoli z jednej strony wyeliminowac
istniejgce dzisiaj na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
watpliwosci interpretacyjne iuprosci¢ brzmienie niektorych przepisow, z drugiej zas
dostosowac przepisy dotyczace planowania i zagospodarowania przestrzennego do realiow
panujacych obecnie na rynku.

Jednoczesnie, w imieniu PINK, chciatabym wyrazi¢ gotowos¢ do udziatu we wszelkich
aktywnosciach inicjowanych przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii zwigzanych z rynkiem
nieruchomosci komercyjnych, w szczegodlnosci w zakresie réznego rodzaju dziataniach
legislacyjnych podejmowanych w tym obszarze.

Z wyrazami szacunku,

Agnieszka Hryniewiecka-Jachowicz
(podpisano elektronicznie)

Dyrektor Operacyjny / Cztonek Zarzgdu
Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych

Zatgcznik: tabela uwag



PROPOZYCJE ZMIAN DO PROJEKTU USTAWY O ZMIANIE USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
ORAZ NIEKTORYCH INNYCH USTAW

PROPOZYCJE ZMIAN DO PROJEKTU USTAWY O ZMIANIE USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM ORAZ
NIEKTORYCH INNYCH USTAW

Przepis Propozycja Uzasadnienie / wyjasnienie
Art. 2 pkt | Do definicji ,inwestycji uzupetniajacej” obok budowy, zmiany sposobu | Z dotychczasowej praktyki stosowania Specustawy
5a uzytkowania lub przebudowy, nalezatoby dodac¢ rozbudowe i | Mieszkaniowe] wyraznie widacé, ze czesto pozadana
nadbudowe oraz remont. przez gmine inwestycja finansowana przez prywatnego
inwestora jest rozbudowa juz istniejacych szkot i
przedszkoli publicznych, czesto w potaczeniu z
remontem istniejacych budynkdw, ich doposazeniem
itp. Ustawa powinna dawac¢ jednoznaczng mozliwosé
potraktowania takiej inwestycji jako inwestycji
uzupetniajacej w procedurze negocjacji  umowy
urbanistycznej na potrzeby ZPl (zintegrowanego
projektu inwestycyjnego), bez pozostawiania
watpliwosci interpretacyjnych.
Art. 2 pkt | Zdefiniowanie w Ustawie obszaru zabudowy srodmiejskiej jako | Funkcjonowanie dwoch odrebnych definicji tego
23 (art. Lpoofozony w miescie obszar zwarte], intensywnej zabudowy | samego  pojecia bedzie budzi¢ niepotrzebne
13aust. 2 | mieszkaniowej | ustugowej, w  szczegolnosci  handlowe/ | watpliwosci prawne. Wprawdzie zgodnie z przepisami
pkt 2 lit. administracyjne/” wprowadzi do obrotu prawnego réwnolegta do | przejsciowymi do Ustawy, Rozporzadzenie bedzie
b), art. 57) | istniejacej juz, ale odmienna definicje bardzo zblizonego pojecia | dostosowane do zmian ustawowych w przeciggu 12
u.p.z.p ~Zabudowy srodmiejskiej”, ktora zdefiniowana jest w Rozporzadzeniu w | miesiecy od jej wejscia w zycie, niemniej byé moze

sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i
ich usytuowanie jako: ,zgrupowanie intensywnej zabudowy na obszarze
srodmiescia, okreslone/ w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego — w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy’.

celowe bytoby uporzadkowanie tych definicji juz od
momentu wejscia w zycie Ustawy. Obie definicje sg dos¢
nieostre, jednak nowa definicja ma te zalete, ze jest
bardziej pojemna i najwyrazniej dopuszcza wyznaczenie
zabudowy Srodmiejskiej takze poza centrum -
sréodmiesciem miasta, na przyktad w centrach
dzielnicowych itp.
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Art. 2 pkt | Proponowane jest wypracowanie takiej definicji ,powierzchni | Pozadana jest taka definicja, ktdra daje znacznie lepszy
27, art. 20 | biologicznie czynnej”, ktoéra w wiekszym stopniu promowac bedzie | efekt przyrodniczy. Istotne jest réwniez jednoznaczne
ust. 3 pkt | wprowadzanie bioréznorodnych ekosystemoéw z przewaga zieleni | wskazanie na zaliczanie do powierzchni biologicznie
1lit. b), wysokiej. Konieczne jest jednoznaczne wskazanie na zaliczanie do | czynnej powierzchni  zielonych Scian, co jest
art. 54 powierzchni biologicznie czynnej powierzchni zielonych scian, rozwigzaniem szczegodlnie istotnym wiasnie na
ust. 1 pkt obszarach sréodmiejskich.
2 lit. b)
u.p.z.p
Art. 2 pkt | Zamiast wprowadzania catkowicie nowej definicji ,wysokosci| Zmiana ma na celu doprecyzowanie i ujednolicenie
29 u.p.z.p | zabudowy’, dos¢ zawitej interpretacyjnie, nalezatoby raczej zmierza¢ do | definicji legalnych.
ujednolicenia poje¢ ,wysokosci zabudowy” i ,wysokosci budynku’,
opierajgc sie na dotychczasowej sprawdzonej praktyce i definicji
zawartej w Warunkach Technicznych.
Art. 8h Wydaje sie, ze zachowanie min. 7 dniowego okresu od ogtoszenia do | Przyjecie dla konsultacji spotecznej nowych zasad
ust. 1 rozpoczecia konsultacji nie  wydtuzytoby istotnie  procedury | wzorowanych na ustawie o rewitalizacji nalezy oceni¢
u.p.z.p planistycznej, a pozwolitoby na wiekszg inkluzywnos¢ procesu. pozytywnie, jednak rezygnacja z wyprzedzajacego
poinformowania o konsultacjach (tzn. przepis
pozwalajacy organowi gminy poinformowac¢ o
konsultacjach dopiero w dniu ich rozpoczecia) moze
znacznie utrudni¢ interesariuszom aktywny udziat w
konsultacjach i spowodowac ich wykluczenie z procesu
konsultacji.
Art. 8k Warto rozwazyc¢ przeprowadzenie czesciowego procesu | Dzieki takiemu rozwigzaniu mozna wiaczyc
ust. 1 konsultacyjnego juz na samym poczatku sporzadzania aktu | interesariuszy juz na wczesnym etapie i uniknac wielu
u.p.z.p planistycznego — zamiast samego zbierania wnioskdw przeprowadzi¢ | nieporozumien i konfliktéw na pdzniejszym etapie
spotkanie informacyjne i prezentacje zatozen do projektu planu. konsultowania  projektu planu. Taka praktyka
wprowadzona zostata w Warszawie w autorskim
procesie rozszerzonych konsultacji i sprawdza sie bardzo
dobrze.
Art.13a Dodanie, iz w planie ogdélnym obligatoryjnie okresla sie obszary | Niewykluczone, iz pojawi sie praktyka nieokreslania tego
ust. 2 uzupetnienia zabudowy. typu zabudowy z uwagi na protesty pewnych grup
u.p.z.p mieszkancdw gmin (w projekcie jest fakultatywnosg),

2
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doprowadzi to de facto do wykluczenia mozliwosci
zabudowy terendw, dla ktérych nie bedzie sporzadzony
plan miejscowy, albowiem decyzje o warunkach
zabudowy dla nowej zabudowy bedzie mozna wydawac
jedynie na obszarach uzupetnienia zabudowy. Przy
realnych przewidywaniach, iz proces uchwalenia planu
ogdlnego gminy i nastepnie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego bedzie
czasochtonny (mimo uproszczenia procedur), to wielce
prawdopodobne jest, iz wiele terendw zostanie
wytaczonych z zabudowy na kilkanascie lat, co wypaczac
bedzie nie tylko wyrazonga w art. 4 ustawy Prawo
budowlane zasade wolnosci budowlanej, lecz przede
wszystkim bedzie godzi¢ w opisang w art. 64 ust. 3
Konstytucji RP zasade, iz wifasnos¢ moze byc
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w
jakim nie narusza to istoty prawa wiasnosci. Co warte
podkreslenia, w przypadku niewyznaczenia w planie
ogdélnym gminy obszardw uzupetnienia zabudowy istota
wiasnosci zostanie zdecydowanie naruszona.

Art. 13a
ust. 2

u.p.z.p

Dodanie, iz w planie ogdélnym obligatoryjnie okresla sie obszary
zabudowy srédmiejskiej w miastach powyzej 5000 mieszkancdow, przy
czym obszary zabudowy srodmiejskiej nie moga stanowi¢ mnigj niz15%
powierzchni miasta, a fakultatywnie w miastach do 5000 mieszkancow.

Rozwigzanie jest wuzasadnione dla ksztattowania
reprezentacyjnych, poprawnych urbanistycznie centrow
miast oraz realizacji zasady uwzgledniania w
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wymagan fadu przestrzennego wyrazonej w art. 1 ust. 2
pkt1u.p.z.p.

Art. 13c
ust. 1

u.p.z.p

Zmiana brzmienia przepisu w taki sposéb, by nie byto dopuszczalne
wyznaczenie w planie ogdlnym monofunkcyjnych stref.

Dopuszczenie wyznaczania w  planie ogdlnym
monofunkcyjnych stref — na przyktad ustugowej czy
handlu wielkopowierzchniowego — moze by¢ bardzo
szkodliwe dla racjonalnego gospodarowania
przestrzenia, ekonomii gminy i fadu przestrzennego i
moze wywoltywaé szkodliwe zjawiska spoteczne.
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Przyktadem takich negatywnych przeksztatcen byto
powstanie dzielnicy biurowej na warszawskim Stuzewcu
(zwanej ,Mordorem”) bez zadnych innych funkcji, co
doprowadzito do licznych problemoéw przestrzennych,
transportowych, spotecznych. Do takiej sciezki rozwoju
zachecato rowniez uchwalone w 2006 roku Studium
m.st. Warszawy, co z dzisiejszej perspektywy byto duzym
btedem. Z kolei duze centra handlowe zajmujace
rozlegte tereny bez zadnej innej funkcji, z
towarzyszacymi im wielkimi terenowymi parkingami
odchodza juz do przesziosci, na korzys¢ zespotdw mix-
use mieszczacych poza handlem takze Dbiura,
mieszkania na wynajem, ustugi spoteczne, tereny
rekreacyjne itp. Plany ogdélne powinny kreowac¢ madra,
nowoczesng polityke przestrzenng | zapobiegac
negatywnym zjawiskom monofunkcyjnosci.

Art. 13d
u.p.z.p

Usuniecie przepisu

Proponowane w projekcie rozwigzanie powoduje, iz gdy
na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace
realizacje funkcji mieszkaniowej oraz na obszarach
uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej, suma chtonnosci terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
mieszkaniowej, jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w
gminie, wowczas nie bedzie mozliwe wyznaczenie stref
planistycznych w postaci strefy wielofunkcyjnej z
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,  strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng lub strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
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zagrodowa na innych obszarach - pozostawienie tej
konstrukcji doprowadzi do absurdéw w planowaniu
przestrzennym godzacych w tad przestrzenny,
albowiem w takiej sytuacji gmina zostanie pozbawiona
mozliwosci wyznaczenia stref zabudowy mieszkaniowej
na obszarach o zwartej i niewymagajacej uzupetnienia
zabudowy wielorodzinnej, dla ktérych dotychczas nie
uchwalono planu miejscowego badz stwierdzono jego
niewaznos¢, ponadto zaproponowane rozwigzanie
zbytnio ogranicza swobode gminy w ksztattowaniu jgj
polityki przestrzenne,j.

Art. 13f Zmiana parametrow zapewnienia dostepu do obszarow zieleni | Pozostawienie tak rygorystycznych wskaznikow, nawet

ust. 3 publicznej poprzezich zmniegjszenie odpowiednio z3,0 ha na 0,5 ha oraz | przy mozliwosci ich obnizenia o 50% spowoduje, iz w

u.p.z.p z20 hana50 ha centrach wielu miast, zwfaszcza o zabudowie
historycznej i wielkomiejskiej nie bedzie mozliwa
realizacja funkcji mieszkaniowej (sam Park
Swietokrzyski w Warszawie ma pow. ok. 3 ha), co bedzie
powodowato pustoszenie stref sroédmiejskich i
tworzenie z miast sypialni dla centrum pozbawionego
statych mieszkancow.

Art. 13f Propozycja nowego brzmienia: Przyjete aktualnie rozwigzanie uzalezniajace realizacje

ust. 4 W przypadku  ustalenia  gminnych  standardow  dostepnosci | funkcji mieszkaniowej od tego, zeby kazda dziatka

u.p.z.p infrastruktury spofecznej, w miejscowym planie zagospodarowania | ewidencyjna na takim terenie spetniata gminne

mozZna wyznaczyc teren o przeznaczeniu umoZzliwiajacym realizacje
funkcji mieszkaniowej z zastrzezeniem, iz realizacja tej funkcji bedzie
moZliwa, gdy zamierzenie budowlane spetnia gminne standardy
dostepnosci infrastruktury spotecznel poprzez dostep do obiektow
infrastruktury spofecznej oraz drogi dojscia istniejace w dniu uchwalenia
miejscoweqo planu zagospodarowania przestrzennego lub mozliwe do
realizacji na podstawie tego Iub Iinnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.”

standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej jest
szkodliwe i niepraktyczne co najmniej z czterech
wzgledow: po pierwsze, zweryfikowanie spetniania tych
kryteriow przez wszystkie dziatki ewidencyjne na
planowanym obszarze jest niezmiernie czasochtonne i
moze doprowadzi¢ do tego, iz prace projektowe nad
planem ogdélnym gminy, zwitaszcza w duzych i srednich
miastach, beda trwac latami; po drugie, ryzyko pomyiki
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Art. 13f
ust.5

u.p.z.p

Propozycja nowego brzmienia:

W przyvpadku  ustalenia gminnych  standardow  dostepnosci
Infrastruktury spotecznej wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
budynku, w ramach ktorego ma byc realizowana funkcja mieszkaniowa
Jjest mozliwe jezeli zamierzenie budowlane spetnia gminne standardy
dostepnosci infrastruktury spotecznej poprzez dostep do obiektow
infrastruktury spotecznej oraz drogi dojscia istniejace w dniu wydania tej
decyzji.”

w zakresie spetnienia tychze standarddéw - z uwagi na
ogromna liczbe dziatek do przeanalizowania - jest
bardzo wysokie, co moze skutkowac¢ powszechnym
uniewaznianiem planéw ogdlnych gminy przez sady
administracyjne, a w konsekwencji wstrzymaniem
mozliwosci prowadzenia polityki przestrzennej gmin
nawet na kilkanascie lat (grozi nam paraliz
inwestycyjny); po trzecie, w sposdb istotny ograniczy to
mozliwosci inwestycyjne w gminach, zwitaszcza, iz czes¢
wykluczonych dziatek nie bedzie mogta w ekonomiczny
sposéb stuzy¢ do bilansowania terenu zgodnie ze
wskaznikami zabudowy czy tez zapewnienia optacalnej
chtonnosci inwestycji; po czwarte, moze to doprowadzi¢
do faktycznego zastgpienia budownictwa
wielorodzinnego budownictwem  aparthotelowym,
ktdre obchodzi¢ bedzie rygory planéw ogdlnych gminy,
a w konsekwencji planéw miejscowych, oparte o
omawiany przepis. W sytuacji gtodu mieszkaniowego,
nabywcy, zeby zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe,
beda zmuszeni do zakupu przede wszystkim lokali
niemieszkalnych  niespetniajacych  rygorystycznych
norm budownictwa wielorodzinnego i nieznajdujacych
ochrony w ustawie deweloperskiej - w rezultacie
ucierpia na tym sami nabywcy, jak i sam fad
przestrzenny, bo de facto zabudowa wielorodzinna, albo
raczej quasi-wielorodzinna, bedzie powstawata gtéwnie
na terenach przeznaczonych pod ustugi.
Zaproponowane brzmienie niweluje wiekszos¢ tych
ryzyk realizujagc  jednoczesnie przestanie, ktore
przyswiecato tworcom projektu.
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Art. 13f
ust. 7 pkt
1u.p.z.p

Dodanie do brzmienia przepisu: ,przy czym wartosci te nie moga byc
mniejsze niz 50% wartosci odlegtosci okreslonych w ust. 2/ 3"

Koniecznos¢  zapewnienia racjonalnych  narzedzi
planowania przestrzennego, ktdre nie beda
wprowadzac¢ faktycznego zakazu lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej.

Art. 13f
ust. 7 pkt
2 u.p.z.p

Dodanie do brzmienia przepisu: ,przy czym wartosci te nie moga byc
wyzsze hiz 50% wartosci powierzchni okreslonych w ust. 3”

Koniecznos¢  zapewnienia racjonalnych  narzedzi
planowania przestrzennego, ktore nie beda
wprowadzac faktycznego zakazu lokalizacji zabudowy
mieszkaniowe].

Art. 13f
ust. 7 pkt
3 u.p.z.p

Usuniecie przepisu

Poprzez pozostawienie gminie mozliwosci ustalania
zasad zapewnienia dostepu do przedszkola, ztobka,
przychodni podstawowej opieki zdrowotnej, biblioteki,
domu kultury, domu seniora, urzadzonego terenu
sportu, przystanku publicznego transportu zbiorowego,
placowki pocztowej, apteki oraz posterunku policji lub
posterunku strazy pozarnej i to w oparciu o dowolne
kryteria, gmina moze wprowadzi¢ faktyczny zakaz
zabudowy mieszkaniowej (zwitaszcza przy niedoborze
dziatek inwestycyjnych w duzych miastach). Ponadto
lokalizacje takich miejsc jak przedszkole, ztobek,
przychodnia podstawowej opieki zdrowotnej, placéwka
pocztowa czy apteka uzaleznione s3 od
zapotrzebowania rynkowego i powstajg czestokroc
dopiero po powstaniu zabudowy, a nie przed jej
realizacja. Z kolei biblioteki w dobie postepujacej
cyfryzacji i dostepnosci do e-bookdéw traca racje bytu w
takigj ilosci i zageszczeniu na liczbe mieszkancow jak w
poprzednich dekadach.

Art. 13f
ust. 8

u.p.z.p.

Usuniecie przepisu

Gmina powinna mie¢ swobode w ustalaniu minimalnej
wartosci powierzchni obszardw zieleni publicznej, inne
bowiem warunki urbanistyczne i gestos¢ zabudowy
znajduja sie na obszarach srodmigjskich czy na terenie
przedmiesé.
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Art. 13h
ust. 2

u.p.z.p

Usuniecie odestania: ,w tym przedstawienie obliczeri potwierdzajacych
spetnienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3”.

Konsekwencja postulowanego usuniecia art. 13d u.p.z.p.
Ponadto dokonanie tych obliczen bedzie bardzo
czasochtonne i narazone na btedy w obliczeniach, jakiw
sposobie ich przeprowadzenia, a to przede wszystkim z
uwagi na przyjety w projekcie rozporzadzenia wzor
chtonnosci terendéw niezabudowanych, ktéry jako jeden
ze wskaznikéw obliczeniowych wymienia bardzo
nieprecyzyjny wskaznik powierzchni terenoéw
niezabudowanych (rodzi to ryzyko stwierdzenia
niewaznosci planu ogdlnego gminy). Nie wiadomo
bowiem, czy chodzi o tereny, na ktérych faktycznie
mozna by w przysziosci zainwestowac (ustalenie tych
terenéw bytoby bardzo praco- i czasochtonne, jak i w
zaleznosci od przyjetej metody dawatoby rdézne
rezultaty) czy o tereny, do ktérych by zaliczono jedynie
dziatki geodezyjne pozbawione zabudowy (mozna tu
sobie wyobrazi¢ duzych rozmiaréw dziatke geodezyjna
zabudowana w taki sposéb, iz na wiekszosci jej obszaru
(np. 80%) datoby sie zrealizowac dalszg zabudowe, a taka
dziatka nie bytaby wdwczas zaliczana do terendéw
niezabudowanych. W makroskali wypaczatoby to
rzeczywista chtonnos¢ terenéw niezabudowanych).

Art. 14
ust. 6a
pkt 2

u.p.z.p.

Usuniecie przepisu

Wymaganie sporzadzenia planu miejscowego
specjalnie dla lokalizacji instalacji odnawialnych zZrédet
energii o mocy >500kW wydaje sie nadmiarowe i
utrudni / opdzni transformacje energetycznag Kkraju.
Wydaje sie, ze powinien by¢ zastosowany tryb
uproszczony, w tym dopuszczenie decyzji WZ lub jej
specjalnego rodzaju. Tereny takich instalacji powinny
by¢ wyznaczone w planie ogdlnym, ktéry podlega
konsultacjom spotecznym i bedzie wystarczajgcym
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zapewnieniem udziatu spoteczenstwa w decydowaniu o
zagospodarowaniu przestrzennym gminy w kwestii
lokalizacji instalacji OZE.

Art. 15
ust. 2 pkt
6 u.p.z.p.

Obligatoryjnie w planie miejscowym powinna by¢ okreslona min. i max.
nadziemna intensywnos¢ zabudowy, podczas gdy max. intensywnosé
zabudowy (uwzgledniajaca rowniez czes¢ podziemna) tylko w razie
potrzeb. W wiekszosci przypadkdw taka potrzeba nie zaistnigje,
poniewaz czes¢ podziemna bedzie miesci¢ garaz podziemny (zwykle
wynikajacy z wymogow min. liczby miejsc parkingowych okreslonych w
planie), wiec znaczenie intensywnosci zabudowy obejmujacej
kondygnacje podziemne jest pomijalne dla ksztattowania fadu
przestrzennego i racjonalnej gospodarki przestrzeniag. Catosciowa
intensywnos¢ zabudowy moze mie¢ znaczenie w przypadkach, w
ktérych kondygnacja podziemna ma inne funkcje uzytkowe (np.
kondygnacja ustugowa w centrum handlowym). Ponadto pod rozwage
nalezy poddac odniesienie sie wytacznie do ,minimalnej liczby miejsc do
parkowania”, podczas gdy uchwalone ponad 15 lat temu Studium m.st.
Warszawy okresla w strefach centralnych jedynie maksymalna liczbe
miejsc  parkingowych, zgodnie ze wspobtczesnymi trendami
urbanistycznymi. Ponadto w planach ogélnych powinno zmierzac sie do
maksymalnego rozwoju wydajnego transportu publicznego i
ograniczania liczby miejsc parkingowych na catym obszarze gminy

Art. 20
ust. 1

u.p.z.p.

Zmiana brzmienia

Fakt, ze rada gminy nie moze zmienic¢ rozstrzygniecia
uwag do planu, a jedynie uchwali¢ go bez zmian lub
wroci¢ do powtérzenia procedury, powodowac bedzie
niepotrzebne przedtuzenie procedury sporzadzania
planu. Niejednokrotnie kwestia sporna dotyczy jednej
konkretnej sprawy, ktéra mogtaby byé w ten sposoéb
szybko i skutecznie rozstrzygnieta, a w oparciu o projekt
nowelizacji Ustawy bedzie to powodowato niepotrzebne
cofniecie catego planu w procedurze. Wydaje sig, ze
odebranie radzie  gminy mozliwosci Zmiany
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rozstrzygnie¢ uwag dokonanych przez prezydenta
(burmistrza / wojta) jest niezasadne.

Art. 20 Zmiana brzmienia art. 20 ust. 3 u.p.z.p. poprzez dodanie stowa | Zmiana ta ma na celu rozwianie zachodzacych
ust. 3 ~wyitacznie’, t. ,,Przez zgodnosc planu miejscowego z planem ogolnym | watpliwosci interpretacyjnych.
u.p.z.p. rozumie sie wytacznie:”
Art. 27c Zastosowanie trybu uproszczonego sporzadzania planu migjscowego
ust. 1 powinno dotyczy¢ réwniez naprawienia ewidentnych bteddw i pomytek,
u.p.z.p. ktdre znalazty sie w uchwalonym planie oraz dostosowaniu planu do

zmiany przepisow odrebnych. Poza tym powinna tez istniec

uproszczona procedura nieistotnej, matej zmiany planu ogdélnego.
Art. 27c Zmiana wartosci obowigzujacy parametrow i wskaznikow z 10% na 30% | Rozszerzac to bedzie istotnie stosowanie postepowania
ust. 1 pkt uproszczonego przy zmianie planu miejscowego, co
2lit.e przyspieszy proces aktualizacji zmieniajacych sie
u.p.z.p potrzeb gospodarczych i urbanistycznych.
Art. 27c Zmiana odlegtosci z ,0 nie wiecej nhiz 1 m”do ,,0 nie wiecej hiz 10 m”w | Rozszerzac to bedzie istotnie stosowanie postepowania
ust. 1 pkt | zakresie zmiany przebiegu linii rozgraniczajacych tereny o rdznym | uproszczonego przy zmianie planu miejscowego, co
2 przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania Ilub linii | przyspieszy proces aktualizacji zmieniajacych sie
lit. h zabudowy podziatéw geodezyjnych i wiasnosciowych, jak i
u.p.z.p eliminacje bteddéw w zakresie wytyczenia tych linii, ktére

utrudniaja badz uniemozliwiajg inwestowanie.

Art. 36 Przywrdcenie pierwotnego brzmienia przepisu: Wprowadzenie w projekcie mechanizmu, ze uchwalenie
ust. 4 Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmianag | lub zmiana planu miejscowego powoduje koniecznosé
u.p.z.p wartosc nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty | poniesienia przez wiasciciela badz uzytkownika

zbywa te nieruchomosc, wajt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera
Jjednorazowa opfate ustalona w tym planie, okreslong w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomoscl. Opfata ta jest
dochodem wtasnym gminy. Wysokosc opfaty nie moze byc wyzsza niz
30% wzrostu wartosci nieruchomosci”.

wieczystego nieruchomosci optfaty planistycznej w
kazdym przypadku, gdy wartos¢ nieruchomosci
wzrosnie i to w sztywnej wysokosci 30% kiéci sie z
konstytucyjna zasadg ochrony wiasnosci wyrazong w art.
21 ust. 1 Konstytucji RP. Mechanizm ten bowiem
spowoduje, iz znaczna grupa podmiotdéw zmuszonych
bedzie sprzeda¢ w takim wypadku posiadang
nieruchomos¢, zeby maoc sptaci¢ zobowigzanie natury

10




PROPOZYCJE ZMIAN DO PROJEKTU USTAWY O ZMIANIE USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
ORAZ NIEKTORYCH INNYCH USTAW

publicznoprawnej i to bez checi skorzystania z
dobrodziejstwa wzrostu wartosci nieruchomosci. Tym
samym, celowe jest aby pobranie optaty byto
uzaleznione od faktu zbycia takiej nieruchomosci badz
uzyskania pozwolenia na budowe, ktérego warunki
opieraja sie na uchwaleniu lub zmianie planu
zwiekszajagcej wartos¢ nieruchomosci. Nadto gmina
winna zachowa¢ mozliwos¢ ustalania wysokosci optaty,
azeby moc dostosowacd jej wysokos¢ np. do mozliwosci
finansowych witasciciela nieruchomosci badz jgj
uzytkownika wieczystego. W przeciwnym razie bedzie
dochodzi¢ do komasacji nieruchomosci w rekach
najbogatszych warstw spoteczenstwa, podczas, gdy
podmioty biedniejsze beda zbywacd swoje
nieruchomosci tylko po to, aby zaptaci¢ daniny
publicznoprawne (ukryte wywitaszczenie). Poza tym
przyjete w projekcie rozwigzanie ktoci sie z celem
wprowadzenia do polskiego porzadku prawnego optaty
planistycznej, tj. z Zapewnieniem gminie
partycypowania w zyskach, jakie przynosi zbycie
nieruchomosci, ktorej wartos¢ wzrosta w zwigzku ze
zmiang ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Opfata planistyczna w proponowanej
odstonie — jako niezwigzana z zyskiem ze sprzedazy
nieruchomosci (sprzedaz mimo poprawy sytuacji
planistycznej moze nigdy nie nastgpi¢ w trakcie
obowigzywania planu miejscowego) badz z uzyskaniem
korzystnej decyzji o) zatwierdzeniu projektu
budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe - nie
tylko bedzie w wielu przypadkach narzedziem
faktycznego wywtaszczenia, lecz moze stanowi¢ ukryty
podatek.
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Art. 37 Wprowadzenie mozliwosci roztozenia optaty planistycznej na raty i jej | Celem tej zmiany jest zapewnienie rownouprawnienia
ust. 6a umorzenia takze dla innych podmiotow niz osoby fizyczne, tj. poprzez: podmiotow bedacych wiascicielami badz
u.p.z.p e skreslenie w art. 37 ust. 6a stow ,bedacego osoba fizyczna’, uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci. Obecne w
e dodanie do pkt 1 ,a/bo miat siedzibe na tej nieruchomosci lub | projekcie rozwigzanie faworyzuje bowiem tylko osoby
wykorzystywat ja do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej” po | fizyczne, ktdére tez moga prowadzi¢ dziatalnosc
stowach ,stale zamieszkiwat na tej nieruchomoscr’, gospodarcza na takich nieruchomosciach, podobnie jak
e dodanie do pkt 2 ,albo znajduje sie w upadftosci albo| np. spotki prawa handlowego. W konsekwencji,
restrukturyzacji” po stowach ,0 pomocy spotecznej (Dz. U. z 2027 | przyznanie uprawnien do roztozenia optaty planistycznej
r. poz. 22682270 oraz z 2022 r. poz. 1/ 66)”oraz dodanie ,albo miat | Na raty i do jej umorzenia wytgcznie osobom fizycznym
siedzibe na tej nieruchomosci Ilub wykorzystywat ja do | nie znajduje racjonalnego uzasadnienia.
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej” po stowach ,stale
zamieszkiwat na tej nieruchomosci”
Art. 37ec | Konieczne doprecyzowanie przepisu Nie jest jasne, w jakiej formie rada gminy wyraza zgode
ust. 1 na przystapienie do sporzadzania zintegrowanego
u.p.z.p planu inwestycyjnego (ZPI) — czy jest to uchwata rady. W
jakim sensie prezydent miasta (wojt / burmistrz)
,Sporzadza” projekt ZPIl wraz z prognoza oddziatywania
na srodowisko i prognoza finansowa, skoro dostaje te
materiaty  (projekt i prognozy) we  wniosku
inwestora.Wyjasnienia wymaga, czy jednoczesnie z
procedowaniem ZPI| bedzie mogfa by¢ procedowana
zmiana planu ogdlnego pozwalajgca na przyjecie
rozwigzan zaproponowanych w projekcie ZPI. Znacznie
przyspieszyto to procedure, co jest szczegdlnie wazne w
kontekscie ogromnych potrzeb na rynku
mieszkaniowym - takie rozwigzanie bytoby bardzo
pozadane.
Art. 37ed | Ustawa powinna okresla¢ maksymalny poziom udziatu inwestora w | Zapobiegnie to stawianiu przez gminy nierealnych
ust. 1 pkt | finansowaniu inwestycji uzupetniajacej — na przyktad na poziomie 5% | ekonomicznie oczekiwan inwestorom, co mogtoby
3 u.p.z.p wartosci inwestycji podstawowej, wliczajac w to wszystko, co stanowi | doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej ZP| bedzie narzedziem

inwestycje towarzyszaca na skutek ustalen w ramach negocjacji miedzy

martwym. Na przyktad w zarzadzeniu Prezydenta m.st.
Warszawy dot. negocjacji z inwestorami udziatu w

12




PROPOZYCJE ZMIAN DO PROJEKTU USTAWY O ZMIANIE USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
ORAZ NIEKTORYCH INNYCH USTAW

inwestorem a gmina (placowki oswiatowe, tereny zieleni, drogi itd.
wymienione enumeratywnie w Ustawie).

finansowaniu inwestycji towarzyszacych oswiatowych w
trybie Specustawy Mieszkaniowej wejsciowy udziat
negocjacyjny zostat ustalony na poziomie 4% wartosci
PUM inwestycji, przy czym 2,5% to minimalny wkitad
inwestora a pozostate 1,5% moze by¢ wkiadem gminy.
Wydaje sig, ze poziom 5% w odniesieniu do catosci
inwestycji uzupetniajacych bytby racjonalny, jakkolwiek
wymagatoby to oczywiscie uprzedniego
przeanalizowania.

Art. 37i Do rozwazenia jest wigczenie do katalogu inwestycji uzupetniajacych w | Zwazywszy na postepujacy kryzys mieszkaniowy, a w

ust. 1 przypadku ZPI takze lokali mieszkaniowych do zasobu gminy —tak jak to | szczegdlnosci brak dostepnych mieszkan na wynajem,

u.p.z.p jest w przypadku miejscowego planu rewitalizacji. taki zapis mogtby istotnie przyspieszy¢ realizacje
gminnych programoéw mieszkaniowych.

Art. 61 Przywrocenie rozwigzan aktualnie obowigzujacych w zakresie | Dotychczasowe  rozwigzania gwarantuja  gminie

ust. 5a wyznaczania obszaru analizowanego przy wydawaniu decyzji o | elastycznos¢ w zakresie planowania przestrzennego,

u.p.z.p warunkach zabudowy (art. 61 ust. 5a u.p.z.p.), tj. ,w odlegtosci nie| przy czym jak wskazuje sie stusznie w orzecznictwie

mniejszej niz trzykrotna szerokosc frontu terenu” w miejsce ,w
odlegtosci rownej trzykrotnej szerokosci frontu terenu”oraz ,jednak nie
mniejszej niz 50 metrow”w miejsce ,jednak nie mniejszej niz 50 metrow
oraz nie wiekszej niz 200 metrow”

»,Mozliwos¢ ustalenia innego niz sredni wskaznik, nie
moze wynika¢ z dowolnych twierdzen analizy
przewidujacych mozliwos¢ odstagpienia od wskaznika
sredniego. Tres¢ analizy powinna wykazywac, ze
odstapienie od wskaznika sredniego stuzy zachowaniu
tadu przestrzennego. Tym samym, powody i przestanki
odstepstw od zasad wyznaczania parametrow powinny
by¢ precyzyjnie, szczegdtowo i rzetelnie uzasadnione
przez organ wydajacy decyzje” (wyrok Wojewoddzkiego
Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 30 listopada
2021 r, sygn. akt Il SA/Gl 803/21, LEX nr 3281798).
Dowolnos¢ organu wydajacego decyzje o warunkach
zabudowy jest wiec wytaczona, a dotychczasowe
przepisy umozliwiaja szerokie wyznaczenie obszaru
analizowanego, ktére to w konkretnych
uwarunkowaniach bedzie sprzyja¢ zachowaniu fadu
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przestrzennego, a w tym rozwojowi urbanistycznemu
oraz ekspansji wsi i miast w braku plandw miejscowych
(ktérych procedowanie trwa nierzadko od kilku do
kilkunastu lat, a projekt nieznacznie poprawi sytuacje w
tym zakresie o czym w pkt 20). Nie ma wiec zagrozenia
dla arbitralnych dziatan, zwitaszcza, iz decyzje o
warunkach zabudowy podlegaja kontroli w ramach
administracyjnego toku instancji, a nastepnie kontroli
sgdowej. Ponadto wprowadzenie ograniczenia sposobu
ustalania obszaru analizowanego nie ma uzasadnienia
w sytuacji, gdy projekt przewiduje, iz dla uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy dla nowej zabudowy
konieczne jest potozenie inwestycji w obszarze
uzupetnienia zabudowy wyznaczonym w planie
ogdlnym gminy w oparciu o rygorystyczne zasady
przewidziane w projekcie.

Art. 61 W decyzji o warunkach zabudowy powinna by¢ okreslona nie tylko | Jest szczegdlnie istotne na terenach sréodmiegjskich w

ust. 7 pkt | minimalna, ale rowniez maksymalna liczba miejsc parkingowych. centralnych obszarach miast.

7 u.p.z.p

Art. 63 Zmiana brzmienia przepisu - w miejsce stow ,pobiera od inwestora | Gmina winna zachowac¢ mozliwos¢ ustalania wysokosci

ust. 3a opfate w wysokosci 30% wzrostu wartosci nieruchomosci”| optaty, azeby modc dostosowacd jej wysokos¢ np. do

u.p.z.p wprowadzenie ,pobiera od inwestora opfate w wysokosci do 30% | mozliwosci finansowych wiasciciela nieruchomosci

wzrostu wartosci nieruchomosci”. badz jej uzytkownika wieczystego. Koniecznos¢

poniesienia zbyt wysokiej opfaty ,planistycznej” moze
bowiem zniecheca¢ wiascicieli i uzytkownikdéw
wieczystych do inwestowania (zwiaszcza W
biedniejszych regionach) ze szkoda dla rozwoju gminy.

Art. 64c Zmiana przepisu poprzez wydtuzenie terminu obowigzywania decyzji o | Uzasadnione jest to faktem, iz wygasniecie decyzji o

u.p.z.p warunkach zabudowy do 10 lat warunkach zabudowy w trakcie toczacego sie

postepowania o zatwierdzenie projektu budowlanego i
udzielenie pozwolenia na budowe (dalej: ,decyzja PnB")
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albo w trakcie toczacego sie postepowania
sgdowoadministrcyjnego dotyczacego decyzji PnB
mogtoby spowodowaé niemoznos¢ realizacji takigj
inwestycji, pomimo zaangazowania duzych srodkdw po
stronie inwestora. Przewidziany w projekcie okres 5 lat
jest zdecydowanie zbyt krotki, albowiem
niejednokrotnie postepowanie o wydanie decyzji PnBw
pierwszej instancji moze trwac¢ do roku, w drugigj
instancji do roku, przed Wojewddzkim Sadem
Administracyjnym do roku, a przed Naczelnym Sadem
Administracyjnym do 3 lat, a zate czestokro¢ - w
przypadku, gdy strony postepowania kwestionuja
zasadnos¢ wydania decyzji — decyzja PnB staje sie
prawomocna dopiero po 6 latach, przy czym okres ten
moze sie znacznie wydtuzy¢ w przypadku jej uchylenia
przez organ drugiej instancji lub sad. Tym samym, zbyt
wczesne wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy
moze mie¢ katastrofalne konsekwencje np. dla
rozpoczete] budowy, gdy sad administracyjny uchyli
ostateczna decyzje PnB, a w miedzyczasie nie doszto do
uchwalenia planu ogdlnego gminy, ktéry wyznacza na
terenie inwestycji obszar uzupetnienia zabudowy, badz
nie doszto nastepnie do uchwalenia planu miejscowego
badz taki plan bedzie przewidywat na tym terenie inny
rodzaj zabudowy badz inne jej parametry. Celem
zapewnienia bezpieczenstwa prawnego - z racji
przeciggajacych sie postepowan administracyjnych i
sadowych - jest zatem wprowadzenie racjonalnego
terminu na wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy,
gwarantujgcego bezpieczenstwo inwestowania, fij.
terminu 10 lat. W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz
projekt u.p.zp. w obecnym ksztatcie dazy do
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faktycznego wyeliminowania z obrotu prawnego decyzji
o warunkach zabudowy, co przy trwajacych aktualnie
dtugie lata postepowaniach planistycznych (od kilku do
kilkunastu lat) jest wielce szkodliwe i spowoduje
ograniczenie prawa do zagospodarowania
nieruchomoséci na ponad 2/3 obszaru Polski, a w
niektérych wojewddztwach na ponad 90% ich
powierzchni, wptywajac destrukcyjnie na rozwoj kraju —
w 2020 roku bowiem wskaznik pokrycia planami
miejscowymi wynosit na obszarze Polski tylko 31,4% (np.
w wojewddztwie slaskim — 71,8%, matopolskim — 68,4%,
mazowieckim -  33,4%, pomorskim - 21,5%,
zachodniopomorskim — 20,8%, podkarpackim - 9,2%,
kujawskopomorskim - 7,7%). Uproszczenie procedur
planistycznych w projekcie u.p.z.p. co prawda przyniesie
pewng poprawe tej sytuacji, niemniej narzucony przez
ustawodawce na gminy szeroki zakres czynnosci do
podjecia oraz koniecznos¢ powtarzania czynnosci
planistycznych w przewidzianych ustawa przypadkach
niewatpliwe spowoduja, iz uchwalenie planu ogdlnego
gminy czy planu miejscowego w dalszym ciggu bedzie
trwato  latami (nie  uwzgledniajac  mozliwosci
stwierdzenia niewaznosci tych aktéw planistycznych, co
dodatkowo wydtuzy proces). Tym samym, bez
mozliwosci utrzymania w mocy przez okres co najmniej
10 lat lub bez mozliwosci wydawania decyzji o
warunkach zabudowy zagospodarowanie terenu bedzie
mozliwe tylko po zakonczeniu dwdéch czasochtonnych
procedur planistycznych, najpierw planu ogdlnego
gminy, a nastepnie planu miejscowego, wiaczajac w to
zintegrowany plan inwestycyjny.
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Art. 51
Projektu

Zmiana opisu kwalifikacji cztonkdéw komisji urbanistycznych

Okreslenie odnoszace sie do czionkdw komisji
urbanistycznych (w szczegodlnosci MKUA): ,sktadaja sie
one z 0sdb o wyksztatceniu i przygotowaniu fachowym
zZwigzanym bezposrednio z teorig i praktyka planowania
przestrzennego” jest nieprecyzyjne. Nalezatoby okresli¢
kto i na jakiej podstawie, wedtug jakich kryteriow bedzie
takie przygotowanie zawodowe i wyksztatcenie
cztonkéw MKUA weryfikowat. Ponadto taki zapis rodzi
obawe wykluczenia ze sktaddéw MKUA bardzo waznych i
potrzebnych specjalistow w konkretnych dziedzinach,
ktérzy niekoniecznie kiedykolwiek opracowywali akty
planistyczne, a ktdérych gtos doradczy w ich ocenie w
ramach prac MKUA jest niezmiernie istotny. W
szczegdlnosci sg to: architekci bez niezbednego
doswiadczenia w planowaniu przestrzennym (ktérych
udziat w MKUA jest niezbedny dla prawidtowej oceny
koncepcji stanowigcych zatgcznik do ZPIl — analogicznie
jak obecnie oceniajacych ULIM — wnioski o uchwate o
lokalizacji inwestycji mieszkaniowych), specjalisci ds.
zrownowazonego rozwoju i odpornosci na zmiany
(sustainability / resilience), specjalisci ds. ksztattowania
zrownowazonych systemow transportowych, specjalisci
ds. ochrony dziedzictwa, zabytkéw i krajobrazu
kulturowego, itd. Przy zaproponowanym brzmieniu
nowelizacji istniataby obawa zastgpienia ich przez
teoretykow i dydaktykéw planowania przestrzennego,
ktoérzy nie beda potrafili fachowo oceni¢ aktow
planistycznych pod katem ww. zagadnien.

Art. 53
Projektu

Wydtuzenie mozliwosci ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego
lub warunkdw zabudowy, jezeli w danej gminie nie wszedt w zycie plan
0gdlny gminy, a jezeli decyzja dotyczy terenu potozonego w wiecej niz

Obecnie projekt przewiduje, iz wydanie decyzji WZ w
zakresie budowy nowej zabudowy nie bedzie de facto
mozliwe jezeli wniosek o jej wydanie nie zostanie ztozony
W ciggu trzech lat od wejscia projektu w zycie. Po tym
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jednej gminie — jezeli w tych gminach nie wszedt w zycie plan ogdélny
gminy, na wniosek ztozony do dnia 31 grudnia 2029 roku (tj. o 4 lata)

czasie zagospodarowania terendw pozbawionych
plandw miejscowych bedzie zasadniczo dopuszczalne
jedynie w oparciu o plan ogdélny gminy. Z powyzszego
nasuwa sie wniosek, iz w projekcie zbyt optymistycznie
zatozono, iz uchwalenie planu ogdélnego powinno zajac
nie wiecej niz3 lata. Zracjitego, iz plan ogdélny gminy jest
nowa instytucja prawnga, gminy muszg zarezerwowac
odpowiednie srodki finansowe na realizacje procedury
planistycznej (ktérych moga przez pierwszych kilka lat
nie posiadac) i narzucony przez ustawodawce na gminy
szeroki zakres czynnosci do podjecia oraz koniecznosé
powtarzania CZyNnNnosci planistycznych wW
przewidzianych ustawa przypadkach (mimo
uproszczenia procedury w stosunku do poprzedniego
studium) nierealne jest, aby 1 stycznia 2026 roku
wiekszos¢ gmin w Polsce miata uchwalone plany ogdlne
(mozna nawet przypuszczac, iz bedzie to niewielki
procent gmin w skali kraju). W konsekwencji na dtugie
lata zostanie wykluczona mozliwosci ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub warunkéw zabudowy na
znacznym  obszarze  kraju (poprzez  faktyczna
niewydolnos¢ systemu prawnego) ze szkoda dla jego
rozwoju, a przede wszystkim z istotnym naruszeniem
prawa wiasnosci ogromnej ilosci podmiotdéw. Aby
unikna¢ tego problemu i w sposdb odpowiedzialny
podejs¢ do reformy nalezy wprowadzi¢ termin
racjonalny, ktéry pozwoli zaréwno gminom, jak i
inwestorom  przygotowa¢ sie do tej powaznej
nowelizacji.

Art. 57
Projektu

Zmiana brzmienia przepisu:
,Do dnia wejscia w zZycie planu ogolnego gminy w danej
gminie obszary zabudowy srodmiejskiej okreslone:

Obecnie przez zabudowe srodmiejska wedle warunkow
technicznych budynkdw (rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
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1) w dotychczasowym  studium uwarunkowan [ kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin,
2) okreslone w  dotychczasowych miejscowych  planach

zagospodarowania przestrzennego
- s3 obszarami zabudowy srodmiejskie/j w rozumieniu ustawy
zmienianej w art. 1 w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa.”

art. 59
ust. 1
Projektu

,Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gmin zachowujg moc do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w
danej gminieg, jednak nie dtuzej nizdo dnia 31 grudnia 2029 r. i stosuje sie
do nich przepisy dotychczasowe, z wytgczeniem postanowien i czesci
graficznej okreslajacych zabudowe srédmiegjska, ktére zachowuja moc
do dnia wejscia w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie i stosuje
sie do nich przepisy dotychczasowe”

warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadacé
budynki i ich usytuowanie) rozumie sie zgrupowanie
intensywnej zabudowy na obszarze srédmiescia,
okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a Ww przypadku braku planu
miegjscowego w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Projekt
proponuje, aby z chwilg utraty mocy przez studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy z mocy prawa najpdzniej w dniu
31 grudnia 2025 r. przestaty obowigzywac postanowienia
okreslajgce zabudowe srodmiegjska. Bedzie to miato
niebagatelne skutki dla niezakonczonych postepowan o
wydanie decyzji PnB (gdy decyzja PnB nie bedzie
ostateczna i prawomocna), procedowanych w oparciu o
decyzje o warunkach zabudowy. Woéwczas moze
zdarzyC sie, iz zajdzie koniecznos¢ kompletnego
przeprojektowania catej inwestycji (nawet na etapie jgj
realizacji, gdy decyzja PnB zostanie uchylona przez sad
administracyjny), a to z uwagi na fakt, iz zabudowa
srédmiejska daje mozliwose obnizenia o 50% odlegtosci
w przypadku przestaniania i zacieniania budynkow.
Rodzi to powazna niepewnosc¢ co do prawa, zwtaszcza, iz
nierzadko takie przeprojektowanie bedzie sie wigzac z
wyburzeniem w czesci lub w catosci powstajacej
inwestycji. Termin 3 lat (do dnia 31 grudnia 2025 r.) nie
jest w zupetnosci wystarczajacy, zeby uniknac¢ takich
sytuacji, albowiem niejednokrotnie postepowanie o
wydanie decyzji PnB w pierwszej instancji moze trwac
do roku, w drugiej instancji do roku, przed
Wojewddzkim Sadem Administracyjnym do roku, a
przed Naczelnym Sadem Administracyjnym do 3 lat, a
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zatem czestokro¢ - w przypadku, gdy strony
postepowania kwestionujg zasadnos¢ wydania decyzji —
decyzja PnB staje sie prawomocna dopiero po 6 latach,
przy czym okres ten moze sie wydtuzyC w przypadku jej
uchylenia przez organ drugiej instancji lub sad.
Zaproponowane rozwigzanie minimalizuje takie ryzyko,
uzalezniajac uchylenie postanowien okreslajacych
zabudowe srodmiejska w studium od wejscia w zycie
planu ogdélnego gminy, przy czym inwestor jako
interesariusz na etapie konsultacji spotecznych bedzie
miat mozliwosé ztozenia wnioskdéw do planu ogdlnego
gminy celem zapewnienia sobie nieprzerwanego
utrzymania postanowien w zakresie zabudowy
srodmiejskie).
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art. 59
ust. 1
Projektu

Wydtuzenie mozliwosci zachowania mocy studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy - zmiana
brzmienia przepisu z: ,nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r.” na: ,nie
dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2029 r.”

Z racji tego, iz plan ogdlny gminy jest nowa instytucja
prawng, gminy musza zarezerwowac odpowiednie
srodki finansowe na realizacje procedury planistycznej
(ktérych moga przez pierwszych kilka lat nie posiadacd) i
narzucony przez ustawodawce na gminy szeroki zakres
czynnosci do podjecia oraz koniecznos¢ powtarzania
czynnosci planistycznych w przewidzianych ustawa
przypadkach (mimo uproszczenia procedury w
stosunku do poprzedniego studium) nierealne jest, aby
1 stycznia 2026 roku wiekszos¢ gmin w Polsce miata
uchwalone plany ogdlne (mozna nawet przypuszczad, iz
bedzie to niewielki procent gmin w skali kraju). W
konsekwencji na diugie lata zostanie wykluczona
mozliwosé nie tylko ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego lub warunkéw zabudowy, lecz takze
uchwalania i zmiany plandéw zagospodarowania
przestrzennego na znacznym obszarze kraju (poprzez
faktyczna niewydolnos¢ systemu prawnego) ze szkoda
dla jego rozwoju, a przede wszystkim z istotnym
naruszeniem prawa Wwilasnosci ogromnej ilosci
podmiotéw. Aby uniknac¢ tego problemu i w sposob
odpowiedzialny podejs¢ do reformy nalezy wprowadzi¢
termin racjonalny, ktéry pozwoli zardwno gminom, jak i
inwestorom  przygotowa¢ sie do tej powaznej
nowelizacji.
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Uwagi ogédlne::

22

W zwigzku z wprowadzeniem w projekcie legalnych definicji wysokosci zabudowy, intensywnosci zabudowy i nadziemnej
intensywnosci zabudowy proponuje sie wprowadzenie takze legalnych definicji obowiazujacej linii zabudowy i nieprzekraczalnej linii
zabudowy (jako powodujacych istotne problemy interpretacyjne w praktyce) poprzez wskazanie przede wszystkim, iz kazda z tych
linii zabudowy reguluje usytuowanie sciany zewnetrznej (lica) budynku w okreslony wigzacy sposoéb, a nie kazdej jego czesci
dodatkowej (drugorzednej), takiej jak okap, gzyms, balkon, schody zewnetrzne, pochylnia, rampa, galeria i taras — zmiana wyeliminuje
istotny problem interpretacyjny, bowiem w praktyce funkcjonuja dwa sprzeczne stanowiska, pierwsze, zgodne z postulowana
definicja, oraz drugie, ze w przypadku gdy plan miejscowy nie stanowi inaczej, to jakakolwiek czes¢ budynku, nawet ta drugorzedna,
nie moze przekraczac tychze linii.
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PROPOZYCJE ZMIAN PROJEKTU ROZPORZADZENIA W SPRAWIE USTALEN PLANU OGOLNEGO GMINY ORAZ SPOSOBU
PRZYGOTOWANIA | UCHWALENIA PLNAU OGOLNEGO GMINY

Przepis Propozycja Uzasadnienie / wyjasnienie

§2ust.1 Zmiana brzmienia przepisu: ,okresla sie zgrupowania nie mniej niz 3 Zmiany maja zapewni¢ gminie wieksza elastycznos¢

pkt1 budynkow, w ktorych odlegfosc pomiedzy sasiadujacymi ze soba przy wyznaczaniu obszaru uzupetnienia zabudowy w
budynkami nie przekracza 200 m, przy czym {(..)" dostosowaniu do warunkdéw lokalnych i potrzeb

§2ust.1 Zmiana brzmienia przepisu: ,wyznacza sie obszar ograniczony rozwoju gminy na obszarach, gdzie nie obowigzuja

pkt 2 obrysem poprowadzonym w odlegfosci od 50 do 400 m od obrysu plany miejscowe, ktérych uchwalenie moze potrwac
budynkow potozonych w zgrupowaniach, o ktorych mowa pkt. 1;” kilka lat. Dodatkowo to czy decyzja o warunkach

§2ust.1 Zmiana brzmienia przepisu: ,do wyznaczonego w pkt 2 obszaru zabudowy zostanie wydana decydujg takze

pkt 3 dodayje sie obszary o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 100 000 | rygorystyczne przestanki z art. 61 u.p.z.p., przy czym
m?Z2ograniczone z kazdej strony obrysem, o ktérym mowa w pkt 2” ustalenie wymagan dla nowej zabudowy i

§2ust.1 Usuniecie przepisow zagospodarowania terenu odbywa sie w oparciu o

pkt4i5 obszar analizowany, ktéry réwniez na bazie art. 61 ust.

5a u.p.z.p. podlega ograniczeniom odlegtosciowym, a
zatem nie jest celowe wprowadzanie podwojnych
ograniczen w tym zakresie. Zasady przewidziane w
projekcie rozporzadzenia dazag do faktycznego
wyeliminowania z obrotu prawnego decyzji o
warunkach zabudowy, co przy trwajacych aktualnie
dtugie lata postepowaniach planistycznych (od kilku do
kilkunastu lat) jest wielce szkodliwe i spowoduje
ograniczenie prawa do zagospodarowania
nieruchomosci na ponad 2/3 obszaru Polski, a w
niektérych wojewddztwach na ponad 90% ich
powierzchni, wptywajac destrukcyjnie na rozwdj kraju —
w 2020 roku bowiem wskaznik pokrycia planami
miejscowymi wynosit na obszarze Polski tylko 31,4% (np.
w wojewodztwie slaskim —71,8%, matopolskim — 68,4%,
mazowieckim —33,4%, pomorskim — 21,5%,
zachodniopomorskim —20,8%, podkarpackim —9,2%,
kujawsko-pomorskim —7,7%). Uproszczenie procedur
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planistycznych w projekcie u.p.z.p. co prawda przyniesie
pewna poprawe tej sytuacji, niemniej narzucony przez
ustawodawce na gminy szeroki zakres czynnosci do
podjecia oraz koniecznosc¢ powtarzania czynnosci
planistycznych w przewidzianych ustawa przypadkach
niewatpliwe spowodujg, iz uchwalenie planu ogélnego
gminy czy planu miejscowego w dalszym ciggu bedzie
trwato latami (nie uwzgledniajac mozliwosci
stwierdzenia niewaznosci tych aktéw planistycznych,
co dodatkowo wydtuzy proces). Tym samym, bez
mozliwosci wydawania decyzji o warunkach zabudowy
zagospodarowanie terenu bedzie mozliwe tylko po
zakonczeniu dwdch czasochtonnych procedur
planistycznych, najpierw planu ogdélnego gminy, a
nastepnie planu miejscowego, witaczajac w to
zintegrowany plan inwestycyjny.

§2ust.2 | Zmiana brzmienia przepisu: ,Dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaru | Uproszczenie sposobu wyznaczania rozszerzenia granic
uzupetnienia zabudowy wyznaczonego w sposob okreslony w ust. ], obszaru uzupetnienia zabudowy.
uwzgledniajac lokalne uwarunkowania, jednak nie wiecej niz o 50%
Jjego powierzchni, chyba ze przemawiaja za tym szczegolne
okolicznosci”
§5 Usuniecie przepisu Konsekwencja postulowanego usuniecia art. 13d u.p.z.p.

Ponadto dokonanie tych obliczer bedzie bardzo
czasochtonne i narazone na btedy w obliczeniach, jak i
W sposobie ich przeprowadzenia, a to przede wszystkim
Z uwagi na przyjety w projekcie rozporzadzenia wzor
chtonnosci terenéw niezabudowanych, ktéry jako jeden
ze wskaznikéw obliczeniowych wymienia bardzo
nieprecyzyjny wskaznik powierzchni terenéw
niezabudowanych (rodzi to ryzyko stwierdzenia
niewaznosci planu ogdlnego gminy). Nie wiadomo
bowiem czy chodzi o tereny, na ktorych faktycznie

24




PROPOZYCJE ZMIAN DO PROJEKTU USTAWY O ZMIANIE USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
ORAZ NIEKTORYCH INNYCH USTAW

mozna by w przysztosci zainwestowac (ustalenie tych
terendéw bytoby bardzo praco- i czasochtonne, jak i w
zaleznosci od przyjetej metody dawatoby rézne
rezultaty) czy o tereny, do ktérych by zaliczono jedynie
dziatki geodezyjne pozbawione zabudowy (mozna tu
sobie wyobrazi¢ duzych rozmiaréw dziatke geodezyjna
zabudowana w taki sposdb, iz na wiekszosci jej obszaru
(np. 80%) datoby sie zrealizowac¢ dalsza zabudowe, a
taka dziatka nie bytaby wdéwczas zaliczana do terenéow
niezabudowanych. W makroskali wypaczatoby to
rzeczywista chtonnos¢ terenéw niezabudowanych).
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