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18 sierpnia na wyjazdowym posiedzeniu w Krakowie Rada Ministrow przyje¢ta projekt ustawy o zmianie
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, przedtozony
przez ministra infrastruktury i rozwoju.

Jak informuje Kancelaria Prezesa Rady Ministrow, przygotowanie projektu nowelizacji ustawy jest
wynikiem realizacji obowiazku natozonego na ministra infrastruktury i rozwoju, dotyczacego przegladu 1
analizy zasad, sposobu 1 warunkéw funkcjonowania instytucji, procedur i instrumentOw w obszarze
ksztaltowania fadu przestrzennego. Projekt noweli stuzy takze realizacji postulatéw zawartych w
Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030.

Suburbanizacja

Nowe rozwiagzania powinny przyczynic si¢ do efektywnego i racjonalnego gospodarowania przestrzenia.
Maja zapobiegaé niekontrolowanej suburbanizacji, czyli powstawaniu zabudowy mieszkaniowej na
obrzezach miast lub poza ich granicami.

Suburbanizacja z jednej strony powoduje powstawanie zabudowy na terenach do tego niedostosowanych,
czyli niewystarczajaco wyposazonych w infrastrukture¢ techniczna i spoteczna, z drugiej — obnizenie
atrakcyjnosci terendw zurbanizowanych, czyli takich, ktore taka infrastrukturg juz maja. Suburbanizacji
towarzyszy zjawisko wyludniania si¢ centréw miast oraz degradacji tadu przestrzennego 1 funkcji
przestrzeni. W rezultacie dochodzi do chaotycznej 1 rozproszonej zabudowy, ktéra oznacza wyzsze
koszty budowy i eksploatacji m.in. drég, sieci kanalizacyjnych, wodociagowych, gazowych oraz
utrzymania matych szkét 1 oSrodkéw zdrowia. Koszty te najczesciej ponosza samorzady, co stanowi
powazne obcigzenie ich budzetéw. W rezultacie gminy maja trudnosci z finansowaniem innych zadan, w
tym poprawiajacych infrastrukturg na terenach juz zamieszkatych. Ponadto, mieszkaincy nowych osiedli
ponosza znaczne wydatki na dojazdy do pracy, sklepow, szkot czy instytucji kultury. Okazuje sig, ze
koszty te nie sa zwykle brane pod uwage przy dokonywaniu decyzji o zakupie mieszkania.

Jednym z zasadniczych celow nowelizacji ustawy jest rOwniez zabezpieczenie interesOw inwestorow
publicznych 1 prywatnych oraz zwigkszenie bezpieczenstwa inwestycyjnego. Chodzi o wprowadzenie
narz¢dzi stuzacych kierowaniu strumienia inwestycji budowlanych na tereny zurbanizowane 1
wyposazone w niezbg¢dna infrastrukture (technicznag 1 spoteczng) oraz wprowadzenie mechanizmow
zachegcajacych gminy do uchwalania planéw miejscowych. Przewidywane regulacje zwigksza
bezpieczenstwo inwestycyjne — inwestorzy zyskaja informacje, jakiego rodzaju obiekty moga pojawic si¢
w sasiedztwie ich inwestycji.

Dzigki nowym przepisom poprawi si¢ tez poziom partycypacji spolecznej w procesie sporzadzania aktow
planistycznych i publicznej kontroli w planowaniu zagospodarowania terenu. W praktyce oznacza to

wigkszy wplyw spotecznosci lokalnej na sposéb gospodarowania przestrzenia.

Projektowane przepisy umozliwia takze realizacje idei miasta zwartego, niskoemisyjnego i przyjaznego
jego uzytkownikom, w tym pieszym, niepelnosprawnym i rowerzystom.

Najwazniejsze rozwiazania noweli
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Wprowadzono przepisy umozliwiajace przekierowanie strumienia inwestycji budowlanych na tereny
przygotowane do zabudowy oraz wyposazone w infrastrukture¢ techniczna i spoteczna. W praktyce
oznacza to, ze decyzje dotyczace nowej zabudowy — z wyjatkiem zabudowy wiejskiej — beda wydawane
wylacznie na terenach przygotowanych do rozpoczecia inwestycji.

Projektowane przepisy nie oznaczaja catkowitego braku mozliwosci inwestowania na terenach nie
majacych odpowiedniej infrastruktury technicznej 1 spotecznej. Mozliwosc¢ taka bedzie istniala, a jej
podstawa beda ustalenia planu miejscowego, uchwalanego z inicjatywy gminy lub inwestora. W tym
drugim przypadku, gdy teren inwestycji nie bedzie w pelni wyposazony w infrastrukture, inwestor bedzie
musiat zobowigzac si¢ do uzupetnienia go niezbe¢dne elementy infrastrukturalne i1 przekazania ich
bezplatnie gminie. W ten sposOb zostana realnie zabezpieczone interesy przysztych mieszkancow, ktorzy
na nowych osiedlach nie pozostana np. bez drog.

W celu zwigkszenia bezpieczenstwa inwestycyjnego przyj¢to, ze decyzja o warunkach zabudowy bedzie
miata 2-letni okres waznosci. Pozwoli to na pozostawanie w obrocie decyzji zawierajacych aktualne dane
1 swobodne ztozenie wniosku o pozwolenie na budowe. Wprowadzenie okresu waznosci przyczyni si¢ do
zmniejszenia zjawiska spekulacji gruntami 1 uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy wytacznie w
celu sztucznego podniesienia wartosci nieruchomosci, a nie w celach inwestycyjnych.

Na podstawie decyzji o warunkach zabudowy nie bedzie mozna realizowac takich inwestycji jak farmy
wiatrowe czy sklepy wielkopowierzchniowe.

Jednoczesnie w celu przedstawiania pelnych informacji o warunkach zagospodarowania terenu, sytuacji
fizjograficznej 1 hydrologicznej czy przyrodniczej, wprowadzono zasadg, ze decyzja o warunkach
zabudowy ma zawiera¢ uzasadnienie nawet wtedy, gdy jest w pelni zgodna z wnioskiem inwestora.

Doprecyzowano takze przepisy dotyczace wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych,
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrddet energii, a takze zagospodarowania przestrzeni publiczne]
(np. placéw) oraz nieruchomosci wymagajacych scalenia i podziatu. W takich sytuacjach podstawa
lokalizacji bedzie plan miejscowy, co w polaczeniu z konsultacjami spotecznymi, powinno przyczynic si¢
do zmniejszenia konfliktéw zwiazanych z powstawaniem takich inwestycji. Rozwiazanie to pozytywnie
wplynie na funkcjonowanie spotecznosci lokalnych 1 miast oraz bedzie miato istotne znaczenie dla stanu
przestrzeni publiczne;.

Zatozono zwigkszenie kontroli spotecznej w procesie planowania przestrzeni. Przede wszystkim
wprowadzono obowiazkowe konsultacje z mieszkaincami na etapie prac planistycznych przed
przygotowaniem projektu studium i planu miejscowego. Oznacza to angazowanie si¢ spotecznosci
lokalnych we wczesnej fazie prac — na etapie koncepcji, idei 1 projektowania rozwigzaf przestrzennych.
Obecnie wiaczanie si¢ spotecznosci lokalnej w procedure planistyczna odbywa si¢ na jednym z ostatnich
jej etapow. Doprecyzowano tez obowiazek informowania o dokumentach, istotnych dla ustalen aktow
planistycznych, takich jak np. prognoza oddziatywania na Srodowisko, opinia gminnej komisji
urbanistyczno-architektonicznej. Nastgpstwem tych dziatain ma by¢ lepszej jakosci dokumentacja oraz
ograniczenie konfliktéw spotecznych spowodowanych brakiem konsultacji w kwestiach dotyczacych np.
lokalizacji farm wiatrowych i hipermarketow.

Przewidziano wzmocnienie planowego gospodarowania przestrzenia oraz wzmochnienie powiazania
polityki przestrzennej gminy (studium) z jej realnymi potrzebami i mozliwosciami. W efekcie projekt
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nowelizacji ustawy wprowadza wymog oparcia procesow planistycznych m.in. na planach rozwojowych
gminy, prognozach demograficznych oraz mozliwosciach finansowych realizacji infrastruktury
technicznej 1 spotecznej. Jednoczesnie wprowadzono przepisy umozliwiajace niewydanie decyzji o
warunkach zabudowy, jesli jej tres¢ bylaby sprzeczna z ustaleniami studium.

W projekcie nowelizacji ustawy okreslono zasady efektywnego gospodarowania przestrzenia, w tym
zasady: miasta zwartego, niskoemisyjnego, przyjaznego pieszym i rowerzystom. Dodatkowo
zaproponowano wprowadzenie katalogu zasad og6lnych planowania i zagospodarowania przestrzennego
dotyczacych sytuowania nowej zabudowy.

Zmieniona ustawa tworzy takze podstawy prawne do powstania prawidtowej relacji przychodow i
kosztow gmin zwiazanych z ich dzialaniami planistycznymi. Przede wszystkim zaproponowano odejscie
od automatycznego obcigzania gminy odpowiedzialnoscia finansowa za tres¢ planu miejscowego. Gmina
bedzie ponosita odpowiedzialnos¢ finansowa wylacznie za ustalenia planu miejscowego bedace
wynikiem jej decyzji, nie zas wynikajace z decyzji innych organéw, przepisOw ustaw czy warunkow
przyrodniczych, geologicznych i1 hydrologicznych.

Dodatkowo przewidziano zréwnanie terminu, w ktorym bedzie mozna dochodzic ,,skutkéw finansowych
planéw miejscowych”, j. odszkodowan 1 optaty planistycznej. Termin ten bgdzie wynosit 10 lat od dnia
wejscia w zycie planu miejscowego lub jego zmiany. Przewidziano tez mozliwos¢ odstapienia od
naliczania optaty planistycznej, gdy koszty ponoszone przez gming przewyzszatyby zyski z tego tytutu.

Do ustawy wprowadzono przepisy majace na celu podniesienie jakosci planéw miejscowych i
usprawnienie procesu ich uchwalania. Przede wszystkim wprowadzono zmiany w procedurze uchwalania
studium i planu miejscowego.

W miejsce ,,opiniowania” przez Panstwowa Straz Pozarng lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub
duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii przemystowych, wprowadzono instytucj¢ ,,uzgadniania”,
co zwigkszy bezpieczenstwo lokalizacji inwestycji. Jednoczesnie wprowadzono obowiazek opiniowania
pozostatych inwestycji przez Panstwowa Straz Pozarna, wlasciwych zarzadcow drég publicznych, linii
kolejowych, lotnisk oraz operatoréw sieci elektroenergetycznych i gazowych.

Wprowadzenie nowych przepisoéw do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymaga
zmian w innych ustawach: prawo geodezyjne i kartograficzne, o wlasnosci lokali, prawo budowlane, o
gospodarce nieruchomosciami, o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych. Jesli chodzi o zmiany w ustawie Prawo geodezyjne 1 kartograficzne, to dotycza one —
istotnych ze wzgledu na bezpieczenistwo 1 obronnos¢ panistwa — stref ochronnych terenéw zamknigtych.

Znowelizowane regulacje maja wejs¢ w zycie po 6 miesigcach od dnia ich ogloszenia w Dzienniku
Ustaw, z wyjatkiem przepisow dotyczacych decyzji o warunkach zabudowy, ktére maja obowigzywac po
12 miesigcach od daty ich uchwalenia.
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