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Stanowisko
Zgromadzenia Ogoélnego
Slaskiego Zwiazku Gmin i Powiatow
z dnia 8 grudnia 2023 r.

w sprawie reformy planowania przestrzennego

Slaski Zwigzek Gmin i Powiatéw kilkukrotnie w ostatnim okresie podejmowat stanowiska
dotyczace koniecznosci przeprowadzenia kompleksowej reformy planowania przestrzennego.
Przejrzyste regulacje w tym zakresie sa bowiem niezbg¢dne do sprawnego i skutecznego
planowania rozwoju w gminach.

Od 24 wrzesnia 2023 r. obowigzuje nowelizacja ustawy o planowaniu przestrzennym,
ktora wprowadza liczne zmiany do ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym m.in. zobowigzuje wszystkie gminy w Polsce do
stworzenia planéw ogoélnych do 31 grudnia 2025 r., ktore zastgpig dotychczasowe studia
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Mimo dobrych rozwigzan, ktore
oczywiscie w ramach reformy planowania przestrzennego zostaty zdefiniowane, trudno oprzeé
si¢ wrazeniu niedopracowania, braku spdjnosci oraz braku analizy i poprawnego zdefiniowania
m.in. powigzan pomigdzy poszczegdlnymi, bardzo istotnymi dokumentami planistycznymi.

Niejasne - miejscami sprzeczne - zapisy ustawy uniemozliwiaja podjecie kluczowych
decyzji co do strategicznych dzialan zwigzanych z procedurami planistycznymi. Wystarczy
chociazby wspomnie¢ o dylematach zwigzanych z samym podjeciem uchwaty o sporzadzeniu
planu ogélnego. Czytajac literalnie zapisy ustawy, trudno dyskutowaé z teza, iz podjecie
uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu ogolnego odbiera gminom mozliwosé
uchwalenia przed planem ogélnym plandw miejscowych, dla ktérych uchwaly intencyjne
podjete byly lub zostana podjete po 24 wrzesnia 2023 r. z zamystem ukonczenia przed planem
ogllnym, co wigcej — z ustawowym prawem badania zgodnosci z dotychczas obowigzujgcym
studium. Czy to oznacza, Zze na mocy nowych przepisow gminy majag do wyboru dwie
wykluczajgce si¢ wzajemnie planistyczne drogi — praca nad miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego lub praca nad planem ogélnym? Decydujgc si¢ na prace nad
planami miejscowymi kluczows jest réwniez data 31 grudnia 2025 r., gdyz w przypadku
ogloszenia o wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu, takie plany moga
by¢ ,.konczone” po 2025 r. w oparciu o nieobowigzujace juz wowczas studia. Oznacza to, ze
w kolejnych, nastepujgcych po 2025 r., latach bedzie mozna uchwala¢ plany miejscowe bazujac
na niecobowigzujacym dokumencie, jakim bgdzie wowczas studium. Przywolujac same te dwa
problemy powstaje pytanie jak w oparciu o nowe przepisy, dysponowaé pracami
planistycznymi w gminie?

Wspomniana data 31 grudnia 2025 r., do ktérej zachowujg moc studia uwarunkowan
1kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin, bedgca jednoczesnie terminem,
do ktérego nalezy sporzadzi¢ plan ogélny, jest dla wigkszosci gmin nieosiggalna. W zwiazku



zpowyzszym apeluyjemy o wydluZenie terminu obowiazywania studiéw uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego do 31 grudnia 2028 r., tj. o czas, ktéry jest
potrzebny na poprawne, wieloaspektowe doprecyzowanie rozporzadzefi wykonawczych, jak
rowniez dopracowanie kwestii zwigzanych z planami miejscowymi i strategami rozwoju
gminy, a takze petne uruchomienie rejestru urbanistycznego. Nie mozna na caly proces
legislacyjny patrze¢ wybiérczo, skupiajac sig najpierw na opracowaniu przepiséw dotyczacych
planu ogélnego, a dopiero po zakonczeniu tych prac — nad planami miejscowymi. To procesy
integralne, wigc gminy powinny dysponowac jasnymi i przejrzystymi przepisami, ktére
umozliwig im racjonalne definiowanie przestrzeni. Deklarujemy jednoczesnie, jak dotychczas,
pelne zaangazowanie w opiniowanie aktéw prawnych.

Ponizej przedstawiamy analize wybranych probleméw zwiazanych z reforma planowania
przestrzennego.

1. Przedstawione dylematy sa dodatkowo poglgbiane przez zapisy ustawy zwiazane
z odebraniem wiladztwa planistycznego gminom w zakresie wyznaczania terenéw pod
zabudowe mieszkaniowa w planach ogdlnych. Jak inaczej czytaé zapis ustawy, ktéry mowi
o tym, i1z mieszkaniowe strefy planistyczne w planach ogélnych wyznacza si¢ w pierwszej
kolejnoéci w oparciu o obszary, dla ktérych w obowiazujacych planach miejscowych
okreSlono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej? Jesli
zapobiegawczo, aby nie wyznaczaé w planach ogélnych zbgdnych terenéw pod zabudowe
mieszkaniows, gmina chcialaby wycofaé si¢ z terendéw mieszkaniowych w planach
miejscowych, to po pierwsze — jesli dotyczy to gruntdw innych niz gminne, bedzie to
kosztowne, ze wzgledu na roszczenia odszkodowawcze, a po drugie, biorac pod uwage
problemy wskazane w punkcie pierwszym — prace planistyczne w tym zakresie nalezy
zakonczy¢ przed podjeciem uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu ogolnego,
co oznacza odlozenie prac nad planem ogdélnym do czasu uchwalenia planéw miejscowych.
Przeniesienie do planéw ogdélnych obszarow, dla ktorych w obowigzujacych planach
miejscowych okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej ma
kluczowe znaczenie dla wyznaczenia w planach ogdélnych nowych stref mieszkaniowych
(ponad te, ktére zostaly wyznaczone w oparciu o tereny mieszkaniowe w planach
miejscowych). Dla stref mieszkaniowych w planach ogélnych wyznacza sie¢ bowiem
chtonno$¢ terendéw niezabudowanych. W przypadku, gdy chionnoéé ta bedzie wieksza niz
130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudoweg mieszkaniowg w gminie nie bedzie
mozliwosci wyznaczenia w planach ogdélnych nowych stref mieszkaniowych. Jak jednak,
dla podjgcia kluczowych decyzji co do procedur planistycznych w gminie, wyznaczy¢
chtonno$¢ terendéw niezabudowanych, aby sprawdzié¢, czy problem przekroczenia
zapotrzebowania na nowg zabudowe w gminie wystgpuje? Projekt rozporzadzenia ministra
rozwoju i technologii w sprawie sposobu przygotowania projektu planu ogdlnego, ktory we
wrzesniu 2023 r. zostat poddany publicznym konsultacjom zawiera co prawda formulg
umozliwiajaca wyznaczenie tego parametru, jednak zawiera w sobie wiele niewiadomych,
niejednoznacznosci, ktéore w sposdb istotny ograniczaja mozliwos¢ jednoznacznego
okreslenia chlonnosci terenéw niezabudowanych czy zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie. Nie okre$lono chociazby sposobu wyznaczenia wartosci
powierzchni terenéw zabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefie
planistycznej, nie méwiac juz nawet o zdefiniowaniu samych luk w istniejacej zabudowie,
co oznacza, ze na tym etapie jesteSmy w stanie tylko czysto hipotetycznie oszacowac te
kluczowe dla gmin parametry. W ww. projekcie rozporzadzenia wskazano jednoczesnie, ze
warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, we wszystkich gminach,
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dla wszystkich stref planistycznych jest rowna i1 wynosi 30% (dla stref mieszkaniowych
mozna przyja¢ 20%). Swiadczy to o kompletnym oderwaniu od rzeczywisto$ci
proponowanych rozwigzan prawnych (jak uzyska¢ warto§¢ minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30%, a nawet 20% w najbardziej
zainwestowanych, centralnych czesciach miast?), jak réwniez o braku spdjnego spojrzenia
na procesy planistyczne w gminach. Jest to rowniez odebranie wladztwa planistycznego
gminom w zakresie definiowania lokalnej przestrzeni. Trudno oprzeé si¢ wrazeniu, ze
obecne perspektywy prawne dotycza wytacznie zagadnien zwigzanych z planami ogdlnymi,
z pominigciem tak istotnych zagadnien zwigzanych z planami miejscowymi (kolejny etap
reformy planowania przestrzennego). Jednak bez weryfikacji mozliwos$ci zaprojektowania
planéw miejscowych w oparciu o plan ogdlny kolejne rozwiazania planistyczne
proponowane w projektach rozporzadzen wykonawczych, w oparciu o obowigzujaca juz
ustawe, prowadza do paralizu planistycznego, gdyz po uchwaleniu planéw ogdlnych,
z duzym prawdopodobienstwem okaze sig, ze na ich bazie nie uda si¢ uchwalié
racjonalnych planéw miejscowych.

. Brakuje calo$ciowego spojrzenia na procesy planistyczne, réwniez w konteks$cie powigzan
ze Strategia rozwoju gminy. Plan og6lny, co jest bardzo pozytywne — bedzie zawierat tylko
jednoznaczne ustalenia przestrzenne (strefy planistyczne, ewentualnie obszary uzupeknienia
zabudowy, czy obszary zabudowy $rodmiejskiej), dzieki czemu bedzie mégt stanowié
prawo miejscowe. Zalozenie jednak, ze plan ogdlny bedzie Scisle powiazany ze strategig
1razem beda stanowi¢ zmaterializowana wizjg¢ rozwoju gminy jest fikcyjne. Zawarto§é
modelu struktury funkcjonalno—przestrzennej zostala co prawda doprecyzowana
1 zdecydowanie rozszerzona, obejmujac swym zakresem wiele proceséw rozwojowych
gminy, jednak jako taka nie bedzie wykorzystywana do sporzadzenia planu ogdlnego.
Do 31 grudnia 2025 r. bedzie mozna bazowac na dotychczasowych studiach uwarunkowan,
za$ po tej dacie, co prawda gminy musza dysponowac Strategiami, jednak nie musza one
absolutnie speinia¢ nowych standardow. Co oznacza, Zze co prawda tre$é studidw
rozdzielona zostanie na plan ogblny i Strategig, jednak na etapie sporzadzania Planu
og6lnego te powiazania bgda bardzo ogdlne i na pewno nie w takim ksztalcie jak przewiduje
ustawa. Brak zdecydowanych rozwiazan w tym zakresie $wiadczy tylko i wylacznie
o pozornej probie uzdrowienia planowania przestrzennego — ze wzgledu na krétki,
ustawowy, czas na uchwalenie przez gminy plandéw ogdlnych, z procesu wylaczono
Strategie rozwoju gminy. To niewlasciwe podejscie, gminy powinny mieé czas na
opracowanie Strategii, zgodnymi z nowymi wymogami, a dopiero w oparciu o nowe
Strategie, z rozbudowanym modelem funkcjonalno—przestrzennym powinny powstawaé
plany ogdlne.

. Wrazenie niedopracowania  poszczegblnych  elementéw reformy  planowania
przestrzennego jest rowniez bardzo widoczne w publikowanych do konsultacji projektach
rozporzgdzen wykonawczych. Studia tracg moc praktycznie za 2 lata, gminy powinny wiec
aktualnie zleca¢ realizacje planow ogélnych. Tymczasem rozporzadzen wykonawczych nie
ma, a te, ktére zostaly upublicznione poglebiaja wrazenie chaosu, zawieraja bledy, tworza,
kolejne problemy interpretacyjne. Jak w zwiazku z tym wyceni¢ realizacje planu ogdlnego,
jesli nie wiadomo jak go zrobi¢, co bedzie zawierac? I to problemy dotycza tak
fundamentalnej kwestii jak chocby zdefiniowanie stref planistycznych. Jak zdefiniowaé
wlasciwie strefy planistyczne, jak dobra¢ odpowiednio profile funkcjonalne, aby pdzniej,
na etapie sporzadzania planéw miejscowych mozna byto whasciwie zdefiniowaé przestrzen,



jesli z zadnego zapisu prawnego nie wynikajg relacje pomigdzy profilami podstawowymi
1 dodatkowymi, co wigcej analizujac jakie tereny zdefiniowano w ramach poszczegdlnych
profili w strefach planistycznych wrazenie niedopracowania poglebia sic. Strefy
planistyczne w planie ogélnym co prawda beda zdefiniowane, ale czy zwrdcono uwage, ze
w dalszej kolejnosci, na etapie sporzadzania planéw miejscowych, te same tereny
(np. zielen urzadzona), beda zdefiniowane przez réine parametry planistyczne,
w zaleznosci, w oparciu o ktérg strefe planistyczna w planie ogélnym powstana? Dotyczy
to rowniez terenéw inwestycyjnych w planach miejscowych, ktére w oparciu o plan ogélny
beda mogly by¢ definiowane wytacznie o jeden parametr planistyczny — udziat powierzchni
biologicznie czynnej.

Trudno$ci z oszacowaniem warto§ci wykonania planu ogdlnego ze wzgledu na
niejednoznaczne przepisy, jak réwniez ich brak w zakresie rozporzadzen wykonawczych to
nie jedyne problemy z jakimi borykajg si¢ gminy. Masowe zlecenie na realizacje planéw
ogélnych (wszystkie gminy wszak beda zlecad realizacjg planéw ogoélnych niemalze
réwnoczesnie) sprawi, ze nie bedzie wykonawcow tych dokumentéw, a ich cena znaczaco
wzrosnie. Skad wzia¢ fundusze na realizacje tych dokumentéw?

Kolejny aspekt, z ktérym beda musialy sobie radzi¢ gminy to proces cyfryzacji. Jest to
proces nieunikniony, jednak z tym zadaniem gminy, rozumiane réwniez w kontek$cie
spotecznosci lokalnej, zostaly pozostawione bez Zadnego wsparcia. Ustawa przewiduje
pelna cyfryzacje planu ogoélnego, od 1 stycznia 2025 r. réwniez pelng cyfryzacje planéw
miejscowych (zasady dotychczas nie znane), jednak nie daje gminom zadnych narzedzi na
przedstawienie tych cyfrowych produktéw spoleczenstwu. Panstwowy rejestr
urbanistyczny, w ktérym majq by¢ publikowane dokumenty i dane pochodzace z procedur
planistycznych ma funkcjonowaé od 1 stycznia 2026 r. (do 31 marca 2026 r. trzeba bedzie
uzupelnié¢ dane w rejestrze urbanistycznym), do tego czasu funkcje rejestru ma petnié BIP.
Jak pokazywaé¢ w BIP dane przestrzenne? Jak wiasciciele nieruchomosci beda mogli sie
zapozna¢ z ustaleniami planu ogdlnego, ktory powinien byé uchwalony przed data
rozpoczecia funkcjonowania rejestru urbanistycznego? Problem ten, po 1 stycznia 2025 .
dotyczy¢ bedzie réwniez plandw miejscowych. Pozostaje wierzy¢, ze Polacy nauczg sie
obstugiwaé programy GIS, tak aby do czasu uruchomienia rejestru urbanistycznego mogli
mie¢ dostep do pelnej informacji na temat ustalen planéw ogdlnych gmin.
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