UZASADNIENIE

1. Potrzeba i cel regulacji

Planowanie przestrzenne podlega stalym zmianom wynikajacym z rozwoju
technologicznego, nabywania nowych doswiadczen i biezacych potrzeb. Obowigzujaca
ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwana
dalej: upzp, byla dotychczas wielokrotnie nowelizowana, w tym raz, w 2015 r.,
przeprowadzono jej wickszg nowelizacje. Istnieje potrzeba dokonywania systematycznego
przegladu regulacji prawnych pod katem identyfikacji nadmiarowych procedur,
ktore stanowig nieuzasadnione obcigzenie dla uczestnikow obrotu. Tak ustalone bariery
administracyjne iprawne nalezy nastgpnie eliminowa¢ zsystemu prawnego albo
modyfikowac je do formy przystepnej dla uczestnikow obrotu. Przygotowany projekt zmiany
upzp realizuje reforme¢ planowania i zagospodarowania przestrzennego zapisang w Krajowym
Planie Odbudowy i Zwigkszania Odpornosci. Wejscie w zycie ustawy realizuje kamien
milowy reformy ,,A.1.3 Reforma planowania i zagospodarowania przestrzennego”. Zgodnie
Ze zobowigzaniami ma ona zosta¢ opublikowana w Dzienniku Ustaw w I kw. 2023 r. Kamien
milowy jest opisany nastepujaco:

»P0 przeprowadzeniu konsultacji spolecznych, wejscie w Zycie nowej ustawy
0 planowaniu przestrzennym, ktora:

1) wprowadzi wymoég przygotowania i przyjecia przez wszystkie gminy
dlugoterminowej strategii zwigzanej z zagospodarowaniem przestrzennym
w gminie;

2) wprowadzi obowigzek sporzadzania i uchwalania przez wszystkie gminy
ogblnych planéw zagospodarowania przestrzennego, przeksztalcanych w akty
prawa miejscowego, ktore powinny okreslaé ogélne zasady zabudowy na
obszarze gminy i opiera¢ si¢ na dlugofalowej strategii rozwoju gminy;

3) wprowadzi wymoég, ktory zobowigze inwestoréw do realizacji dodatkowych
przedsigwziec na rzecz gminy przy budowie nowych inwestycji deweloperskich,
w celu m.in. ograniczenia rozwoju budownictwa mieszkaniowego bez
wystarczajgcego zapewnienia infrastruktury;

4)  okresli proces, w ktorym interesariusze moga uczestniczy¢ w opracowywaniu
strategii 1 planow ogoélnych w gminach.”

Punkt 1 realizowany jest poprzez zmian¢ w ustawie o samorzadzie gminnym (art. 6 pkt 1
ustawy) polegajaca na wprowadzeniu obowigzku sporzadzania strategii rozwoju gminy oraz
dodaniu postanowien uszczegdtawiajgcych zakres modelu struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy oraz ustalen i rekomendacji w zakresie ksztaltowania i prowadzenia
polityki przestrzennej. Punkt 2 realizowany jest poprzez wprowadzenie planéw ogdlnych
gminy (art. 1 pkt 11 ustawy). Punkt 3 realizowany jest poprzez wprowadzenie przepisow
0 zintegrowanym planie inwestycyjnym (art. 1 pkt 38 ustawy), w szczegolnosci art. 37ed
upzp. Punkt 4 realizowany jest poprzez wprowadzenie rozdzialu o partycypacji spolecznej
(art. 1 pkt 9 ustawy) do upzp, gdzie okreslono prawa interesariuszy do bycia informowanym



0 przebiegu procesu przygotowywania aktéw planistycznych oraz mozliwo$ciach
uczestniczenia w tych procesach.

Zaproponowane zmiany maja na celu uproszczenie, ujednolicenie i przyspieszenie
procedur planistycznych. Jak wynika z danych® prawie 1/3 planéw miejscowych jest
procedowana ponad 3 lata. W miastach wojewodzkich, gdzie przygotowywanych jest
najwigcej plandw miejscowych, ten wskaznik wynosi ponad 50%. Wraz ze zmianami
W procedurze zaproponowano wyodrebnienie przepisOw dotyczacych partycypacji spotecznej
jako osobnego rozdziatlu. Ma to na celu podwyzszenie standardow prowadzenia rozmow
z mieszkancami, uporzgdkowanie, rozszerzenie i otwarcie katalogu mozliwych do stosowania
narzedzi partycypacji o nowe techniki, m.in. zwigzane z cyfryzacja, oraz unowoczesnienie
stosowanego stownictwa zgodnie zrozwojem tej dziedziny wiedzy. Przy opracowaniu
przepisow nowo wprowadzanego rozdzialu w znacznej mierze positkowano si¢ wysoko
ocenianymi regulacjami rozdzialu o partycypacji spotecznej, znajdujacymi si¢ w ustawie
zdnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji. Efektem zmian ma by¢ ulatwienie
wypracowywania kompromisOw W zarzadzaniu przestrzenig, akceptowanych przez
€O najmniej wigkszo$¢ interesariuszy tego procesu. Zwigkszy to takze pewnos$¢ inwestowania,
gdyz sprzeczne stanowiska i interesy beda ujawniane w otwartej i przejrzystej procedurze
konsultacji, a nie dopiero na etapie przystgpowania do realizacji inwestycji.

Kolejna cze$¢ zmian dotyczy wprowadzenia planu ogdélnego gminy, dalej: planu ogdlnego,
jako obligatoryjnie sporzadzanego dokumentu planistycznego o zasiggu catej gminy. Plan
og6lny bedzie aktem prawa miejscowego, ktory zastapi studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, jako dokument, z ktorym badana bedzie zgodno$é¢
planow miejscowych, ale takze decyzji o warunkach zabudowy. Decyzje o warunkach
zabudowy beda mogly by¢ wydawane wylacznie na obszarach wskazanych w planie
og6lnym. Plan ogdlny bedzie zawierat ustalenia dotyczace funkcji terenéw dopuszczalnych
do wyznaczenia w dokumentach nizszego szczebla, jak i ramowe ustalenia dotyczace
ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu, z ktorymi dokumenty te bedg musiaty
zachowywa¢ zgodno$¢. Dodatkowo w planie ogdélnym mozliwe begdzie wyznaczenie
obszarow zabudowy s$roédmiejskiej, dla ktorych beda moglty by¢ formutowane szczegolne
zasady zagospodarowania dotyczgce m.in. minimalnej powierzchni biologicznie czynnej czy
odlegtosci migdzy budynkami, okreslone w przepisach wydanych na podstawie ustawy prawo
budowlane. Plan ogélny bedzie takze mogt zawiera¢ regulacje dotyczace standardow
dostepnosci infrastruktury spotecznej. Podobne rozwigzania wprowadzono juz w ustawie
z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych, zwanej dalej: specustawa mieszkaniowa. W obecnym
porzadku prawnym dotycza one jedynie zawarte] w tejze ustawie procedury przygotowania
inwestycji. Zmiana ma pozwoli¢ gminom na stosowanie standardow dostgpnosci
infrastruktury spotecznej takze w procedurach opartych na upzp.

! Badanie statystyczne Planowanie i Zagospodarowanie Przestrzenne realizowane przez Gtowny Urzad
Statystyczny na zlecenie Ministerstwa Rozwoju i Technologii na formularzu PZP-1



2. Zmiany w przepisach ogélnych

Zmiany w art. 1-5 upzp maja charakter porzadkowy, wynikajacy z dostosowania tych
przepisow do nowych instrumentow i1 rozwigzan proponowanych w ustawie. Wprowadzenie
definicji poje¢: aktu planowania przestrzennego, obszaru zabudowy $rodmiejskiej, inwestycji
uzupehniajgcej, nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, obszaru zieleni
publicznej, szkoly podstawowej, handlu wielkopowierzchniowego, wysokosci zabudowy,
intensywnos$ci zabudowy, nadziemnej intensywnosci zabudowy, powierzchni kondygnacji
i kondygnacji nadziemnej — ma na celu doprecyzowanie zakresu znaczeniowego kryjacego si¢
za tymi pojeciami. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze pod wskazang lub pochodng nazwa pojecia
te wykorzystuje si¢ juz w obowigzujacych przepisach lub praktyce stosowania przepisow
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W art. 2 ustawy, zawierajacym katalog definicji, umieszczono definicje¢ ,,inwestycji
uzupehniajgcej”, wynikajacg z wprowadzenia do przepiséw ustawy nowego aktu planowania
przestrzennego — zintegrowanego planu inwestycyjnego, taczacego w sobie rozwigzania
zaproponowane W specustawie mieszkaniowej i miejscowy plan rewitalizacji, m.in.
w zakresie uzaleznienia mozliwosci realizacji inwestycji gtownej od realizacji inwestycji
towarzyszacych. Definicja jest wzorowana na definicji ,,inwestycji towarzyszacej”,
wystepujacej w przepisach specustawy mieszkaniowe;.

,»Obszar przestrzeni publicznej” — zmiana dotychczasowej definicji, polegajaca na
wykresleniu stow: ,,okre§lony w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy’’. Jest to uzasadnione wygaszeniem przepisOw dotyczacych studium.

Zmiana brzmienia pkt 15 wynika z wprowadzenia pojecia ,,akt planowania
przestrzennego™.

Uchylono pkt 16, ktory zawieral definicj¢ ,parametrow 1 wskaznikow
urbanistycznych”, poniewaz okreslenie to nie wystepuje w ustawie.

Uchylenie pkt 20a (,,urzadzenia inne niz wolnostojace”) ma charakter porzadkowy
i wynika ze zmiany redakcji przepisow ustawy. W projekcie ustawy nie wystgpuje obecnie
takie pojecie.

W art. 2 wprowadzono nowe pojecie: ,,akt planowania przestrzennego”. W definicji
wymieniono wszystkie dokumenty, sporzadzane na podstawie upzp (plan ogdlny gminy,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, uchwate ustalajagcg zasady i warunki
sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materialdow budowlanych, z jakich
moga by¢ wykonane, audyt krajobrazowy, plan zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa) oraz miejscowy plan odbudowy, sporzadzany na podstawie ustawy z dnia 11
sierpnia 2001 r. o szczegdlnych zasadach odbudowy, remontow 1 rozbidrek obiektow
budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu. Definicja ma
charakter porzadkujacy, pozwoli na jednoznaczng kwalifikacje dokumentéw oraz wptynie na
lepsza redakcje przepisOw ustawy.

Definicja ,,obszaru zabudowy $rédmiejskiej” wynika z potrzeby wprowadzeniem do
przepisOw ustawy pojecia ,,zabudowy $rodmiejskiej”’, stosowanego w rozporzadzeniu



W sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Definicja ta budzita liczne watpliwos$ci interpretacyjne, jaki obszar moze by¢ uznany za
obszar zabudowy $rodmiejskiej (zabudowa S$rodmiejska, S$rédmiescie, centrum, obszar
centralny itp.). Definicja i sposdb wyznaczania obszaru zabudowy $rédmiejskiej ma istotne
znaczenie praktyczne. Dla obszaréw zabudowy s$rdédmiejskiej przewidziano lagodniejsze
wymagania w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz, zgodnie
Z rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie, obnizone wymogi techniczne dla zabudowy mieszkaniowej m.in.
w zakresie dostepu do $wiatla dziennego. Wprowadzenie definicji ustawowej ,,0obszaru
zabudowy $rodmiejskiej”, ktory bedzie wyznaczany w planie ogdélnym gminy, wplynie na
czytelnos¢ i jednoznaczno$¢ uregulowan prawnych oraz utatwi ich stosowanie.

Definicja ,,nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym” — jest zastosowaniem
w przepisach planowania przestrzennego definicji funkcjonujagcej w obowigzujacych
przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Nastgpne dwie definicje wynikaja bezposrednio z zaproponowanych w ustawie
przepisow umozliwiajacych gminom wprowadzenie standardow dostgpnosci infrastruktury
spotecznej. Jako obligatoryjne obiekty wskazano szkole podstawowa 1 obszar zieleni
publicznej, czyli obiekty realizujace najbardziej powszechne codzienne potrzeby spoteczne:
edukacje oraz wypoczynek i rekreacje. W zwiazku z tym, w ustawie zdefiniowano ,,szkote
podstawowg”, jako publiczng szkote podstawowa w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia
14 grudnia 2016 r. — Prawo o$wiatowe oraz ,,obszar zieleni publicznej”, okreslajac jego
minimalng powierzchni¢ oraz sposéb zagospodarowania.

»Powierzchnia biologicznie czynna” — to wprowadzenie do przepisow ustawy definicji
pojecia stosowanego powszechnie w aktach planowania przestrzennego, wystepujacego
W obowigzujacej upzp oraz w rozporzadzeniu w sprawie zakresu planu miejscowego. Brak
definicji powodowatl liczne problemy interpretacyjne, zwigzane m.in. z definicja ,,terenu
biologicznie czynnego”, wystepujaca w warunkach technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie.

Definicja ,,handlu wielkopowierzchniowego™” zostala wprowadzona w zwigzku
Z wystgpowaniem w obowigzujacej ustawie pojecia ,,obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?’ i ma charakter redakcyjny. Pojecie to otrzyma teraz prostsza

redakcje: ,,obiekty handlu wielkopowierzchniowego”.

Nastgpne wprowadzone definicje: wysoko$¢ zabudowy, intensywno$¢ zabudowy
i nadziemna intensywno$¢ zabudowy, okreSlaja pojecia zwigzane bezposrednio ze
wskaznikami zabudowy i1 zagospodarowania terenu, bedacymi przedmiotem ustalen planu
miejscowego. Definicje powierzchni kondygnacji i kondygnacji naziemnej opisujg pojecia
niezbedne dla poprawnego stosowania wskaznika intensywnosci zabudowy oraz wskaznika
nadziemnej intensywnosci zabudowy, wykorzystywane do zdefiniowania tychze pojec.
Dotychczas wszystkie te pojecia byly definiowane cze¢$ciowo w rozporzadzeniu w sprawie
zakresu planu miejscowego, a czeSciowo Ww rozporzadzeniu w sprawie warunkoéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie. Powodowato to
problemy interpretacyjne. Po wejSciu w zycie zmiany upzp, definicje te beda mie¢ réwniez



zastosowanie w przepisach dotyczacych planu ogdlnego, przy okreslaniu standardow
ksztattowania zabudowy dla stref planistycznych wyznaczanych w planie ogélnym. Dlatego
tez konieczne jest jednoznaczne zdefiniowanie tych poje¢ w ustawie.

Art. 3 okre$la zadania wlasne gminy w zakresie planowania przestrzennego. Zmiana
przepisow wynika z zastgpienia sformutowania ,,aktow planistycznych” sformutowaniem:
,»aktow planowania przestrzennego”, zgodnie z przyjeta w art. 2 definicjg. Doprecyzowano
rowniez, jaki rodzaj terenow zamknigtych jest wytaczony z wladztwa planistycznego gminy
(dotyczy to terenéw zamknietych ustalonych przez organ inny niz minister wlasciwy do
spraw transportu). Ust. 3 uzupeiniono o audyt krajobrazowy, ktorego uchwalanie réwniez jest
jednym z zadan samorzadu wojewodztwa.

Zmiana w art. 5 ma charakter porzadkowy — zastgpienie studium planem ogolnym.

Nowelizacja art. 8 podnosi rangg oraz kompetencje merytoryczne wilasciwych
obszarowo komisji urbanistyczno-architektonicznych, rozszerzajac obowiazek powotywania
0sOb o wyksztalceniu i przygotowaniu fachowym zwigzanym bezposrednio z teorig i praktyka
planowania przestrzennego rowniez na komisje gminne, powiatowe i wojewodzkie.

Uchylenie art. 7, 8c i 8d wynika z wprowadzenia nowego rozdziatu la ,,Partycypacja
spoteczna”, w ktorym zostajag wprowadzone odpowiadajace im regulacje w art. 8g, art. 8i
oraz art. 8.

3. Nowelizacja przepisow z zakresu partycypacji spolecznej

Chociaz w Konstytucji RP nie ma postanowien odnoszacych si¢ wprost do terminu
,partycypacja”, to wystepuja w niej liczne odniesienia zapewniajgce obywatelom szereg
uprawnien zwigzanych z realizacja tej idei. Z punktu widzenia planowania przestrzennego
szczegollnie wazne sg przepisy dotyczace prawa do informacji dla kazdego obywatela, w tym
prawa do uzyskania informacji o dziatalnosci organdéw wiadzy publicznej oraz o0s6b
pehiacych funkcje publiczne (art. 61), a takze dialogu spotecznego, w tym potrzeby dialogu
oraz wspolpracy roznych grup spotecznych (art. 20). Istnieje takze szereg innych
dokumentéw odwotujacych si¢ do tego terminu, a partycypacja jest w nich rozumiana jako
uczestnictwo obywateli w procesach zarzadzania publicznego. Uczestnictwo to moze
przybiera¢ rozne formy, ktore roznig si¢ zakresem wplywu mieszkancow na podejmowane
decyzje w zalezno$ci od stopnia izakresu gotowosci wiadz publicznych do uznania roli
mieszkancow W tych procesach. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ze
wzgledu najego kompleksowy charakter iprzedmiot dziatania, konieczne jest, aby
partycypacja spoteczna przybierala réznorodne formy angazowania interesariuszy. Wyrazem
tego podejécia W ustawie jest ustanowienie generalnej zasady, ze partycypacja spoteczna jest
niezb¢dnym elementem dziatan wtadz publicznych w zakresie planowania przestrzennego.

Wprowadzane przepisy sg analogiczne do art. 5 ustawy o rewitalizacji przy
zachowaniu ro6znic pomigedzy oboma systemami. Rewitalizacje prowadza bowiem jej
interesariusze, natomiast planowanie przestrzenne nalezy do zadan wtasnych gminy.



Art. 8e opisuje generalne wartosci, jakimi nalezy si¢ kierowac prowadzac partycypacje
spoteczng w planowaniu przestrzennym. W zwigzku ztym wust. 1 pkt 1 ustanowiono
generalng zasadeg, w ktorej okreslono, ze przygotowanie aktow planowania przestrzennego
musi przebiega¢ W sposob zapewniajacy udziat spoteczenstwa. W kolejnych punktach tego
ustepu wprowadzono przepisy majace na celu doregulowanie i wzmocnienie roli partycypacji
spotecznej. Dzialania te zapewnig lepsza diagnoze sytuacji i pelniejsza analize potrzeb,
pozwalajac podjaé trafniejsze decyzje i uzyskaé spoteczny konsensus wokot proponowanych
rozwigzan. Dzieki wickszemu zaangazowaniu spoteczenstwa w procedurach zwigkszy sie
szansa nhautrzymanie trwatosci uchwalonych w dokumentach planistycznych rozwigzan
I minimalizacj¢ spotecznych konfliktow.

Ust. 2 wprowadza poj¢cie interesariuszy w planowaniu przestrzennym. Zgodnie z nim
dziatania z zakresu partycypacji Spotecznej maja obejmowac wszystkie osoby fizyczne
I prawne, a takze jednostki organizacyjne posiadajace zdolno$¢ prawng (np. stowarzyszenia
zwykte), jednostki pomocnicze gminy, rady mtodziezowe i rady seniorow, a takze jednostki
samorzadu terytorialnego i ich jednostki organizacyjne oraz organy wladzy publicznej. Tak
szeroki krag interesariuszy pozwoli na wypowiadanie si¢ w sprawach planowania
i zagospodarowania  przestrzennego  roéznych  gremidow o spotecznej  legitymacji
do podejmowania decyzji. Ust. 3 ustala ponadto, ze osoby fizyczne posiadajace ograniczona
zdolno$¢ do czynno$ci prawnych (np. dzieci od lat 13) moga swobodnie wyraza¢ swoje opinie
na temat organizacji przestrzeni.

W ramach partycypacji spolecznej niezbgdne jest dotozenie wszelkich staran, aby
obja¢ nimi mozliwie szerokie grono interesariuszy, w tym réwniez osoby o szczegdlnych
potrzebach. Dlatego w ust. 4 wskazano, ze prowadzac dziatania z zakresu partycypacji
spotecznej dba si¢ oto, aby tresci byly sformulowane w sposob jawny i powszechnie
zrozumiaty, z mozliwoscig wykorzystania dotego celu opracowan tresci W jezyku
niespecjalistycznym. Ma to na celu zrozumienie przez interesariuszy efektow, do ktorych
prowadzi sporzadzanie aktow planowania przestrzennego. Dodatkowo zaproponowano art. 8h
ust. 3 formulujacy zasade organizacji spotkan po godzinach pracy. Dotychczas zwyczaj taki
byt dobrg praktyka, ale nie wsze¢dzie stosowana.

Jak pokazuja badania naukowe®, mieszkancy wskazuja droge elektroniczng jako
preferowang w otrzymywaniu informacji o konsultacjach spolecznych w planowaniu
przestrzennym. Dlatego art. 8f ustanawia prawo interesariuszy do biezacego bezptatnego
uzyskiwania informacji o podejmowanych przez wtadzg publiczng dziataniach w zakresie
planowania izagospodarowania przestrzennego za pomoca $rodkow komunikacji
elektronicznej. Pozwoli to sprawnie ibezzwlocznie komunikowaé si¢ z najbardziej
zainteresowanymi osobami i gremiami. Wprowadzenie tego instrumentu pozwoli usprawnié
i skroci¢ procedure konsultacji spotecznych o czas niezbedny do upowszechnienia informacji
w sposob tradycyjny, jako ze wszystkie zainteresowane osoby otrzymaja powiadomienie
0 rozpoczeciu tejze procedury.

2 Wojcicki M., 2018, Formy i zakres partycypacji spolecznej w procesie planowania przestrzennego w Poznaniu,
Biblioteka Aglomeracji Poznanskiej nr 31, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan, str. 100.



Art. 8g opisuje procedure zglaszania przez interesariuszy wnioskéw do aktéw
planowania przestrzennego. Niezbednym minimum jest umozliwienie komunikacji pisemne;j,
zarowno w formie papierowej, jak i elektronicznej. Zachowano konieczno$¢ podania swoich
danych w celu umozliwienia komunikacji z wnioskodawcami na dalszych etapach prac nad
aktami.

Art. 8h-8j ustawy zawierajg regulacje dotyczace konsultacji spotecznych, ktorym
poddane musza by¢ projekty aktéw planowania przestrzennego. Konsultacje spoteczne to
sposob uzyskiwania opinii, stanowisk i propozycji od instytucji i osob, ktérych w pewien
sposob dotkng, bezposrednio lub posrednio, skutki proponowanych przez administracje
dziatan. Wspomnie¢ nalezy, ze konieczno$¢ przeprowadzenia konsultacji nie jest nowym
elementem procedury, w obecnym stanie prawnym istnieje wytozenie projektu dokumentu do
publicznego wgladu oraz organizacja dyskusji publicznej nad rozwigzaniami w nim
przyjetymi. W nowych przepisach rozszerzono katalog mozliwych form przeprowadzania
konsultacji oraz okre$lono szczegotowe zasady ich organizacji. Wszystkie te zmiany majg na
celu podkreslenie, ze prawidlowo przeprowadzone konsultacje spoteczne sg kluczowe dla
procesu sporzadzania aktow planowania przestrzennego, a nie przeszkoda opdZniajaca
wdrozenie aktu.

Art. 8h ust. 1 ustawy zobowigzuje podmiot prowadzacy konsultacje spoteczne
do powiadomienia o formach prowadzonych konsultacji najp6zniej w dniu ich rozpoczgcia.
Zrezygnowano z dotychczasowego 7-dniowego terminu na wczesniejsze powiadamianie
0 rozpoczeciu konsultacji spotecznych z uwagi na mozliwosci szybkiego rozpowszechniania
informacji, jakie zapewniaja wspotczesne technologie, w tym wykorzystywane w art. 8f.
Podkresli¢c w tym miejscu nalezy, ze dzigki rezygnacji z wcze$niejszego powiadamiania
wydtuzeniu ulegt czas samych konsultacji, co moze by¢ najwazniejsze z punktu widzenia
interesariuszy. Ze wzgledu na rézne zwyczaje obowigzujace na terenie kraju zrezygnowano
takze z obowigzku informowania o konsultacjach poprzez obwieszczenie. Przy czym nadal
bedzie to mozliwe jako sposob zwyczajowo przyjety. Unowoczesniono katalog sposobow
powiadamiania interesariuszy o prowadzonych konsultacjach spotecznych. Dookreslono,
czym jest publikacja w prasie poprzez odwotanie do ustawy z dnia 26 stycznia 1984 r. —
Prawo prasowe. Dzieki temu za publikacje beda traktowane réwniez artykuty na portalach
internetowych. Wprowadzono mozliwo$¢é wywieszenia ogloszenia w widocznym miejscu na
terenie objetym aktem, przez co informacja dotrze do osob, ktére tam przebywaja, jak
réwniez tym, ktdre nie korzystaja z internetu. Zachowano takze jako mozliwo$¢ wywieszenia
informacji w siedzibie urzedu ze wzgledu na fakt sporzadzania aktow roéwniez dla terenow
niezamieszkatych lub takich, gdzie nie ma odpowiednich miejsc do wywieszenia ogloszenia o
konsultacjach spotecznych. Wprowadzono przepis, zgodnie z ktorym gmina ma obowigzek
powiadamiania o konsultacjach spotecznych na swojej stronie internetowej, jesli jg posiada, a
nie tylko w Biuletynie Informacji Publicznej, z ktérego korzysta mniej osob.

Przepisy art. 8h ust. 2 i 4 moéwig o obowigzku zastosowania przepisOw o ochronie
danych osobowych i pozostawieniu informacji o konsultacjach spotecznych przez caty czas
ich trwania. Przepisy ust. 2 zastepujg uchylane art. 11a, 17a, 37b ust. 7, 38b ust. 6 oraz 41
ust. 3. Zgodnie z ust. 5 przepisy dotyczace form powiadamiania o rozpoczegciu procesu,



ochrony danych osobowych i dostepnosci informacji stosuje si¢ takze do sktadania wnioskow
do projektow aktéw planowania przestrzennego.

W art. 81 w ust. 1 zaproponowano katalog technik, za pomoca ktérych mozna
przeprowadza¢ konsultacje spoteczne. W ust. 2 okreslono minimalny zakres form, z ktorych
nalezy skorzysta¢ przeprowadzajac konsultacje. Zgodnie z tymi przepisami obowigzkowo
nalezy: zbiera¢ uwagi do projektu, odby¢ przynajmniej jedno spotkanie pozwalajace na
prezentacj¢ projektu i dyskusje nad ustaleniami oraz przeprowadzi¢ dowolng, przynajmniej
jedng z form w pkt 3, 4 lub 5. Wséré6d nowo dodanych form znalazty si¢ dziatania
umozliwiajace bezposredni kontakt z osobami odpowiedzialnymi za przygotowanie projektu
na terenie objetym tym projektem oraz formy konsultacji polegajace na zbieraniu opinii
0 projekcie poprzez ankiety lub geoankiety.

Rozszerzenie katalogu form konsultacji spotecznych oparto o analiz¢ dobrych praktyk
sporzadzania aktow planistycznych. Wykorzystanie nowych narzedzi do uczestnictwa
W procesie ksztaltowania zmian bezposrednio zwigzanych z zagospodarowaniem terenu moze
si¢ przelozy¢ na zwigkszenie wiedzy uczestnikéw tego procesu, poglebienie ich identyfikacji
Z miejscem, a takze podniesienie poziomu motywacji zwigzanej zZ aktywnos$ciag spoleczng.

Zgodnie z ust. 3 dopuszcza si¢ zastosowanie wigcej technik konsultacji, w tym takze
niewymienionych w ustawie. Dotychczas istniaty watpliwos$ci prawne, czy mozna zastosowac
inne formy niz wskazane w ustawie. Wprowadzane przepisy otwieraja katalog i zachgcaja
do stosowania szerszej palety technik wigczajacych mieszkancow w decydowanie
0 przestrzeni niz to byto do tej pory. Przepis ten pozwala na eksperymentowanie z nowymi
technologiami, co utatwi uczestnictwo interesariuszy w zyciu publicznym.

Warunki realizacji zbierania uwag i prowadzenia ankiet sprecyzowano w ust. 4 i 5.
Dopuszczono formy zaréwno papierowe, jak 1 elektroniczne. Ustalono, ze uczestnicy tylko
tych form konsultacji moga zosta¢ zobowigzani do podania danych osobowych.

Warunki realizacji form, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2 i 3 sprecyzowano w ust. 6.
Postawione przed organizatorami konsultacji spotecznych wymagania dotyczace
umozliwienia uczestnikom wypowiadania si¢, zadawania pytan, zgtaszania uwag, mozliwosci
prowadzenia w formie zdalnej, udziatu przedstawiciela organizatora i projektanta stanowia
katalog zasad, ktore pozwalaja napelng 1swobodng wymiang informacji miedzy
zainteresowanymi stronami. Przyczyni si¢ to do Szerszego uczestnictwa w podejmowaniu
decyzji o przestrzeni.

Przepisy wust. 7 nakladaja wymdg sporzadzania protokotow z czynnosci
podejmowanych w ramach konsultacji spotecznych. Ma to na celu prawidlowe sporzadzenie
raportow z konsultacji spotecznych, o ktorych mowa w art. 8k ust. 2.

Art. 8j okresla czas trwania konsultacji spolecznych. Jest to 28 dni, przy czym formy
konsultacji takie jak spotkania otwarte, panele eksperckie, warsztaty, spotkania plenerowe,
spacery studyjne nie mogg si¢ odby¢ ani w pierwszym, ani w ostatnim tygodniu konsultacji
spotecznych. Regulacje te maja zapewni¢ upowszechnienie informacji o organizowanych
dziataniach, a tym samym dotarcie do szerokiego grona interesariuszy. Ponadto bedzie to



dawato zainteresowanym czas na przemyS$lenie 1 sprecyzowanie witasnych uwag lub
odpowiednie wypelnienie ankiety, be¢dacej jedng z form wyrazu gltosu mieszkancow.

Art. 8k obliguje podmiot sporzadzajacy akt planowania przestrzennego
do opracowania dokumentu podsumowujgcego przebieg zbierania wnioskdw w postaci
wykazu i konsultacji spotecznych w postaci raportu, niezwtocznie po ich zakonczeniu. Wykaz
1 raport zawierajg obligatoryjnie liste wszystkich zgtoszonych wnioskéw badz uwag wraz
Z odniesieniem zgodnym z tym jak wniosek badz uwaga wplyngta na projekt (czy
wprowadzono zmian¢ czy nie) i uzasadnieniem. Nastepnie, zgodnie z przepisami
proceduralnymi projekt aktu wraz z wykazem 1 raportem publikuje si¢ w Rejestrze
Urbanistycznym. Daje to mozliwo$¢ zapoznania si¢ ze sposobem rozpatrzenia wnioskow
i uwag przed uchwaleniem aktu i zgloszenia ewentualnych dalszych zastrzezen do projektu
aktu do radnych. Zapewnia to wigksze wlaczenie organu stanowigcego w dialog
Z pozostatymi interesariuszami, jawnos$¢ rozstrzygni¢¢ poczynionych przez wtadze publiczne,
a takze zapewnia mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa w procedurze za posrednictwem radnych,
nawet po zakonczeniu konsultacji spotecznych.

W celu usprawnienia odnoszenia si¢ do zlozonych wnioskow i uwag wprowadzono
W ust. 3 przepis umozliwiajacy grupowanie uwag odnoszacych si¢ do tego samego problemu
czy stanu faktycznego, ktorych rozstrzygnigcie opiera si¢ na tych samych przestankach.
Znacznie przyspieszy to przygotowanie raportu, a takze ograniczy rozbieznos$ci przekazywane
roéznym interesariuszom, ktére moga powstac¢ na tym etapie procedury.

Na podstawie art. 8m przepisy dotyczace partycypacji spolecznej beda stosowane do
wojewoOdzkich aktow planowania przestrzennego.

4. Plan ogolny gminy

Wprowadzenie nowego instrumentu planistycznego o zasiggu catej gminy stanowi
odpowiedz na potrzeby zwigkszenia wladztwa planistycznego gminy w zakresie kreowanej
polityki przestrzennej. Jedng z najlepiej zidentyfikowanych wad dotychczasowego systemu
jest niewystarczajgca rola studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego, w szczegolnosci w zakresie wptywu na wydawanie decyzji o warunkach
zabudowy. Studium uznawane jest ponadto za dokument zbyt rozbudowany oraz cechujacy
si¢ duza niespdjnosciag w zakresie przyjmowanego stopnia szczegdlowosci w formutowaniu
ustalen, przyjmowanej terminologii, uktadu tekstu, co stanowi istotng barier¢ na drodze do
integracji informacji o ustaleniach tego dokumentu na poziomie kraju. Analiza studiéw
W kontek$cie mozliwosci inwestycyjnych wymaga indywidualnego podejscia do kazdego
dokumentu, przez co sg to opracowania nieprzyjazne dla przecigtnego odbiorcy. W miejsce
studium zaproponowano dokument o bardzo zwie¢ztej formie i1 niewielkiej liczbie ustalen
umozliwiajacej ich standaryzacj¢, a co za tym idzie tatwe poréwnywanie tresci tego aktu
Z analogicznymi, przyjetymi w innych gminach. Uzyskanie kompleksowej informacji
0 mozliwos$ciach zagospodarowania danej nieruchomosci bgdzie nieporéwnanie tatwiejsze niz
w studium.



W art. 13a w ust. 1 wskazano, ze plan og6lny sporzadza si¢ obowigzkowo dla catego
obszaru gminy, z wylaczeniem terendow zamknigtych innych niz ustalane przez ministra
wlasciwego do spraw transportu, ktore sa wylaczone z wiadztwa planistycznego gminy.
W ust. 2 okres$lono zakres tresci planu ogdlnego. Jego normatywna cze¢s¢ bedzie dotyczyta
najwazniejszych ustalen w zakresie strefowania obszaru gminy oraz ustalania
nieprzekraczalnych warunkow realizacji inwestycji w zakresie parametréw i wskaznikow
urbanistycznych okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych. W planie ogdélnym
bedzie mozna wyznaczy¢ granice obszarOw uzupeilienia zabudowy — czyli obszaréw, na
ktorych dopuszczalne bedzie wydawanie decyzji o warunkach zabudowy oraz obszarow
zabudowy $rodmiejskiej, dla ktéorych wprowadzane beda dodatkowe zasady dotyczace
ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Fakultatywnie przyjmowanym
elementem gminnym standardow urbanistycznych beda standardy dotyczace dostgpnosci
obiektoéw infrastruktury spoleczne;.

W ust. 3 opisano relacj¢ pomigdzy planem ogdélnym oraz planami miejscowymi
i decyzjami o warunkach zabudowy. Plan ogoélny bedzie w takim samym stopniu wigzacy dla
ustalen planow miejscowych jak 1 decyzji o warunkach zabudowy, jednocze$nie wyznaczajac
obszary, na ktorych wydanie tych decyzji jest w ogole dopuszczalne. Dzigki temu
rozwigzaniu gminy bedg posiadaty wigkszy wptyw na to, gdzie moze rozwijac si¢ zabudowa
I jaki charakter ma ta zabudowa utrzymywac. Jest to niezbedne rozwigzanie by mozna byto
przeciwdziata¢ niekontrolowanemu rozlewaniu si¢ zabudowy.

W ust. 4 uregulowano, ze plan ogoélny nie bedzie bezposrednio wigzat przy
wydawaniu innych decyzji niz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
zwlaszcza decyzji stanowigcej zgod¢ na rozpoczecie inwestycji — pozwolenia na budowe.
W ten sam sposob nie bedzie badana zgodno$¢ z planem ogdélnym w postgpowaniach
dotyczacych zgloszen budowy.

Z ust. 5 wynika ranga planu ogo6lnego jako aktu prawa miejscowego.

Art. 13b okresla zakres materialéw analitycznych, ktére nalezy bra¢ pod uwage
przygotowujac projekt planu ogoélnego. W przepisie wskazano na konkretne ustalenia
wynikajace odrgbnych aktow prawa oraz inne opracowania zawierajagce rekomendacje
dotyczace polityki przestrzennej, a takze uwarunkowania, ktére powinny mie¢ wplyw na
formulowanie ustalen planu.

W art. 13c dokonano skategoryzowania stref planistycznych planu ogoélnego. Podziat
na strefy bedzie fundamentem do formutowania ustalen planu ogoélnego, a tym samym bedzie
mial kluczowe znaczenie z punktu widzenia koordynowania norm okre§lanych w planach
miejscowych 1 warunkéw zabudowy ustalanych w decyzjach administracyjnych. Nalezy przy
tym zauwazy¢, ze wskazane kategorie stref uwzgledniajg obowigzujace w Swiatowej
urbanistyce trendy zwigzane z odejsciem od modernistycznego nurtu w ksztattowaniu miast,
polegajacego na wyraznym oddzieleniu funkcji w przestrzeni miasta. W mysl propozycji
ustawowej, czego wyraz jeszcze bardziej podkreSlony zostanie w opisywaniu profili
funkcjonalnych poszczegdlnych stref, nalezy dopusci¢ a wrecz wspiera¢ mozliwo$¢ mieszania
si¢ funkcji, ktore nie generuja ze sobg konfliktow. Zgodnie z ideg miasta zwartego, planujac
miasto, powinno si¢ ksztaltowac struktury wielofunkcyjne, w ktorych odlegltosci od obiektow



realizujagcych podstawowe potrzeby mieszkancow sa jak najmniejsze. W ramach stref
wielofunkcyjnych mozliwe bedzie ksztaltowanie pelnych jednostek sasiedzkich. Tworzac
kategorie stref okreslonych w art. 13c brano pod uwage liczne konflikty przestrzenne, ktore
towarzysza bliskiemu sgsiedztwu zabudowy zwigzanej z rolnictwem z zabudowg stricte
mieszkaniowg oraz konflikty generowane przez zlokalizowanie duzych osiedli
mieszkaniowych na nieruchomos$ciach sgsiadujgcych z zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng. Istotne znaczenie dla wydzielenia stref okreslonych w pkt 1-3 miata r6zna
chlonno$¢ demograficzna tych rodzajow zabudowy. Rozréznienie stref, w ktorych bedzie
mogta by¢ realizowana funkcja mieszkaniowa, pozwoli na doktadniejsze okreslenie potrzeb
rozwojowych w zakresie nowych terenow potrzebnych pod zabudowe¢ mieszkaniowa.

Strefa ustugowa zostata wydzielona z mysla o duzych kompleksach monofunkcyjnych
zwigzanych realizacja ustug administracji, edukacji, ochrony zdrowia, opieki spotecznej,
kultury, sportu, ale takze uslug biurowych czy kultu religijnego. Oddzielnie w tym
zestawieniu potraktowano ustugi zwigzane z handlem wielkopowierzchniowym, z uwagi na
szczegolny charakter zagospodarowania przestrzeni towarzyszacej tej funkcji, zwigzany
Z duzg terenochtonnoscia, wpltywem na uktad komunikacyjny oraz krajobraz.

Obszary, ktore gminy beda chceiaty chroni¢ przed ekspansja zabudowy, okreslane beda
strefami otwartymi. W strefie tej znajdg si¢ tereny lasoéw, tereny rolnictwa, tereny wod oraz
tereny zieleni naturalnej. Mozliwosci sytuowania obiektow budowlanych beda w tej strefie
bardzo ograniczone.

Strefy = komunikacyjne przewidziano dla duzych obiektow infrastruktury
komunikacyjnej, istniejacych lub ktorych lokalizacja zostala juz wustalona poprzez
wyznaczenie linii rozgraniczajacych teren inwestycji. W strefie tej znajda si¢ m.in. lotniska,
dworce 1 linie kolejowe, autostrady i drogi ekspresowe. Drogi nizszych klas oraz obiekty
obstugujace transport w skali lokalnej nalezy wtacza¢ do innych stref, ktorych obstudze stuza.

W art. 13d w ust. 1 zawarto ogé6lng regute wyznaczania stref planistycznych,
okreslonych w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, tj. stref, w ktorych mozliwe jest realizowanie funkcji
mieszkaniowej. Zgodnie z ww. zasadg, wyznaczajac ww. strefy bierze si¢ pod uwage
potrzeby mieszkaniowe w danej gminie, bgdace pochodng m.in. zmian demograficznych
I zmieniajgcego si¢ standardu zycia oraz mozliwosci racjonalnego zaggszczenia istniejgcego
zagospodarowania. W mysl przepisOw nowe tereny inwestycyjne bgdzie mozna wyznaczaé
tylko wtedy, gdy rezerwy terendw wyznaczonych w obowiazujacych planach miejscowych
oraz luki w zabudowie nie zapewnig zaspokojenia przewidywanych potrzeb w zakresie
zabudowy mieszkaniowej. Chtonnos¢ rezerw mieszkaniowych oraz zapotrzebowanie na nowa
zabudowe¢ mieszkaniowg oblicza¢ si¢ bedzie na podstawie formut okreslonych w przepisach
wykonawczych na podstawie art. 13m, kontynuujacych ide¢ sporzadzania bilansu terenow
w dotychczasowych studiach uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gmin. Nowe tereny inwestycyjne beda musialy zapewni¢ mozliwos¢ zaspokojenia od 70% do
130% zidentyfikowanego zapotrzebowania na nowg zabudowe. Pozostawienie gminom pola
manewru wynoszacego 30%, w sposob spojny z dotychczasowymi regulacjami, wynika
zZ konieczno$ci przyjecia uproszezen metodycznych w obliczeniach zapotrzebowania na nowa
zabudowe, potrzeby pozostawienia okreslonej rezerwy terenowej, ktéra umozliwi ptynny



obrot gruntow, a tym samym wplynie regulujagco na ceny nieruchomosci oraz
Z nieprzewidywalno$ci proceséw rozwojowych. Mozliwo§¢ zmiany wyniku obliczen
zapotrzebowania o 30% pozwoli na racjonalne ksztaltowanie zagospodarowania, jednocze$nie
zwigkszajac odpornos¢ ustalen na wyjatkowe okolicznos$ci, bez koniecznosci wprowadzania
natychmiastowej zmiany dokumentu. Takie rozwigzanie pozwoli gminom lepiej poradzi¢
sobie ze zjawiskami gwaltownie zmieniajagcymi dynamike potrzeb mieszkaniowych.
Przyktadem takiego zjawiska jest trwajacy naptyw uchodzcow z Ukrainy, uciekajacych przed
dziataniami wojennymi na terytorium tego kraju. Zgodnie z danymi opublikowanymi przez
Straz Graniczng w dniu 18 kwietnia 2022 r., w okresie od 24 lutego 2022 r., czyli od dnia
inwazji Federacji Rosyjskiej na Ukraing, polska granice przekroczyto ponad 2,8 obywateli
Ukrainy®.

Zgodnie z ust. 2, strefy te nalezy w pierwszej kolejnosci wyznaczy¢ na obszarach, dla
ktorych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacj¢ funkcji mieszkaniowej oraz na obszarach
uzupelnienia zabudowy, ktére zostaly wskazane w ramach istniejacej zabudowy
mieszkaniowej. Z uwagi na utrzymanie obowigzujacych planow miejscowych w mocy,
niezbedne jest uwzglednienie jako pierwszych terendw juz przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg. Rozwigzanie to zapewni réwniez mozliwos¢ wskazania w planie ogdlnym
stref dopuszczajacych realizacje funkcji mieszkaniowej w obszarach uzupehienia zabudowy,
ktére obejmujg istniejaca zabudowe mieszkaniowa, ale nie sg objete planem miejscowym.

Zgodnie z ust. 3, jezeli w strefach planistycznych wyznaczonych na obszarach,
0 ktorych mowa w ust. 2, suma chlonnosci terendéw niezabudowanych, jest wigksza niz
zapotrzebowanie na nowg zabudowe w gminie, poza tymi obszarami nie wyznacza si¢ stref
umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej. Za takim rozwigzaniem przemawia
potrzeba ksztaltowania zwartych struktur miejskich 1 wypetniania luk w zabudowie, na
terenach najlepiej przystosowanych do jej realizacji, z uwagi na istniejace wyposazenie
W niezbedng infrastrukture. Mozliwo$¢ potwierdzenia ustalen przyjetych w planach
miejscowych pozwoli unikna¢ sytuacji, w ktorej gminy beda zmuszone do wycofywania si¢
z ustalonych w aktach prawa miejscowego przeznaczen, z czym wigze si¢ okreslona
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza gminy. W art. 13e wprowadzono podstawe do ustalania
W planie og6lnym gminnych standardow urbanistycznych. Zgodnie z ust. 1 standardy te
dzieli¢ si¢ beda na przyjmowane obligatoryjnie standardy ksztattowania zabudowy
i fakultatywne standardy dostepnosci infrastruktury spoteczne;.

W mysl ust. 2 1 3 gminne standardy ksztattowania zabudowy beda przybieraty forme
katalogu wydzielonych w planie ogdlnym stref planistycznych. Kazda strefe opisywac¢ beda
wskazniki 1 parametry urbanistyczne. Wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynne;j
dla kazdej strefy zostanie wskazany w przepisach wykonawczych dla planu ogolnego. Gminy
beda mialy mozliwos¢ zaostrzenia tych wartosci w ramach gminnych standardow
ksztattowania zabudowy. Wartos¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy
I maksymalnej wysokosci zabudowy gminy okresla¢ beda same, w ramach katalogu stref
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planistycznych. Nalezy przy tym podkresli¢, ze gminy bedg miaty swobode w wyznaczaniu
wigcej niz jednej strefy o tej samej nazwie, tym samym profilu funkcjonalnym, ale r6znigcych
si¢ wlasnie parametrami i wskaznikami urbanistycznymi. Ust. 4 dopuszcza opisywanie
Www. parametrami i wskaznikami stref, dla ktorych ustawa nie okresla takiego obowiazku,
w zaleznosci od zidentyfikowanych lokalnych potrzeb.

Zaproponowane w art. 13f przepisy pozwolag gminom postugiwaé si¢ narzedziem,
ktorego celem jest zagwarantowanie odpowiedniego standardu nowych inwestycji
mieszkaniowych w zakresie ich dostepu do niezbednych ustug publicznych. Postepujace
procesy suburbanizacji doprowadzity do dynamicznego rozrastania si¢ podmiejskich osiedli
mieszkaniowych, ktorym nie towarzyszy wystarczajaco wysokie tempo wyposazania tych
terend6w w niezbedng infrastrukture, zwlaszcza infrastruktur¢ spoteczng. W bezposredni
sposob wptywa to na transportochtonno$¢ nowej zabudowy mieszkaniowej, jako ze wigkszo$¢
nawet najbardziej podstawowych potrzeb spotecznych, takich jak praca, edukacja, zakupy,
rekreacja i spedzanie czasu wolnego, wymaga przemieszczenia si¢ mieszkancow, niekiedy
na znaczne odleglosci. Prowadzi to do szeregu niekorzystnych zjawisk, okreslanych
w literaturze kosztami zewnetrznymi. Do tychze kosztow zaliczy¢ nalezy:

e negatywne oddzialywanie na $rodowisko przez zanieczyszczenia pochodzace
z transportu oraz fragmentacj¢ naturalnych ekosysteméw, wtym przerywanie
korytarzy ekologicznych,

e koszty ekonomiczne ponoszone przez poszczegdlnych uzytkownikow zwigzane
z eksploatacja pojazdow oraz koszty infrastruktury utrzymywanej przez podmioty
publiczne,

e koszty zdrowotne bedace pochodng zanieczyszczenia $rodowiska, ale i niewielkiej
aktywnosci fizycznej i ograniczonego kontaktu z zielenia,

e czas kolektywnie tracony na dojazdy w coraz wigkszej skali z uwagi na obcigzenia
sieci transportowej wzrastajace niewspotmiernie do mozliwosci rozwijania tejze sieci,

e koszty spoleczne, wtym ostabienie relacji spotecznych wywotane mniejsza
aktywnoscig mieszkancow wyizolowanych osiedli, ktorzy rezygnuja z zaspokojenia
potrzeb wyzszego rzedu, uznajac je za niewarte podrozy do odleglych lokalizacji,
gdzie mozna je zaspokajac.

Wprowadzenie przepisow dotyczacych standardow dostepnosci infrastruktury
spotecznej do upzp stanowi naturalng kontynuacj¢ zmian w zasadach sytuowania zabudowy
mieszkaniowej, rozpoczgta w specustawie mieszkaniowej. W ustawie tej uzalezniono
mozliwo$¢ lokalizacji inwestycji mieszkaniowych od sgsiedztwa obiektow infrastruktury
spotecznej, mogacych obstuzy¢ przysztych mieszkancoOw. Zmiana w upzp daje gminom
mozliwo$¢ wprowadzenia analogicznych wymogéw w przypadku realizacji inwestycji
mieszkaniowych w oparciu o bardziej upowszechnione instrumenty, czyli plan miejscowy
oraz decyzje o warunkach zabudowy, jednocze$nie pozostawiajagc duzg swobode
w mozliwo$ciach dopasowania tychze standardow do lokalnych potrzeb iuwarunkowan.
Przeniesienie tych regulacji do upzp wymagato niezbednego dostosowania mechanizmu ich
funkcjonowania, zuwagi na odmienng skal¢ analizy w instrumentach planowania



przestrzennego, w ktorych uwaga kierowana jest na cate zespoty zabudowy lub ich czesci,
a nie na pojedyncze wyizolowane tereny inwestycyjne.

Art. 13e ust. 1 stanowi o fakultatywnym charakterze standardow dostgpnoSci
infrastruktury spotecznej, mozliwych do wustalenia w planie ogdélnym. Zrdéznicowanie
lokalnych uwarunkowan rozwoju gmin, na ktore skladajg si¢ m.in. uwarunkowania
przyrodnicze, ekonomiczne, spoteczne, kulturowe 1 historyczne, znaczaco utrudnia
zaprojektowanie uniwersalnych regulacji prawa materialnego, ktore jednoczesnie wplynetyby
na poprawe warunkéw mieszkaniowych inie doprowadzity do paralizu inwestycyjnego
W gminach o roznej charakterystyce. Z tego wzgledu projektodawca zdecydowat
0 przeniesieniu ci¢zaru decyzji o ustanowieniu gminnych standardéw w obszar wladztwa
planistycznego gmin.

W art. 13f ust. 1 jako obiekty infrastruktury spotecznej wskazano szkote podstawowg
i obszar zieleni publicznej, czyli obiekty realizujace najbardziej powszechne codzienne
potrzeby spoteczne: edukacje¢ oraz wypoczynek i rekreacje.

W ust. 2 i 3 szczegbdlowo opisano, w jakich sytuacjach mozna mowié o zapewnieniu
dostepu terenéw mieszkaniowych do wskazanych obiektow infrastruktury spotecznej. W obu
ustgpach spehnienie standardu oparto o badanie drogi dojscia do tego obiektu od granicy
dzialki ewidencyjnej, na ktoérej zlokalizowana ma by¢ zabudowa mieszkaniowa. Droge
dojscia do obiektu stanowi¢ moga ogdlnodostepne ciagi piesze, pieszo-rowerowe lub pieszo-
jezdne, co oznacza, ze mogg to by¢ m.in. §ciezki w przestrzeniach publicznych na osiedlach
mieszkaniowych, czy $ciezki na terenach zieleni publicznej.

Wartos$ci odleglosci dojscia pieszego okre§lono w sposdb spojny z regulacjami
wprowadzonymi w specustawie mieszkaniowej, uwzgledniajac odmienng gestos¢ zaludnienia
i intensywno$¢ zagospodarowania w miastach i na terenach wiejskich. Dla obszarow zieleni
publicznej ustanowiono dwa standardy odlegtosciowe, ktore nalezy spetni¢ facznie by moc
mowi¢ o zapewnieniu dostgpu do obszaréw zieleni publicznej. Standard blizszy wyznaczono
od zieleni pelnigcej funkcje codziennej rekreacji, zapewniajacej minimalng obsluge
mieszkancoOw w zakresie krotkiego spaceru, wyprowadzenia psa czy ograniczonego kontaktu
z zielenig. Spelnienie tego standardu moze nastapi¢ poprzez wyznaczenie terenu
mieszkaniowego we wskazanej odlegltosci od jednego terenu zieleni publicznej 0 powierzchni
nie mniejszej niz 3 ha lub od kilku takich terenow, ktérych laczna powierzchnia jest rowna
lub przekracza 3 ha. Standard dalszy ustanowiono z mysla o rekreacji bardziej sporadycznej,
realizowanej przecigtnie 1-2 razy w tygodniu, ale zajmujacej wiecej czasu. Dla zaspokojenia
potrzeb rekreacji o takim charakterze za celowe uznano zabezpieczenie odpowiednio
wigkszych terenow zieleni publicznej.

Ust. 4 i 5 okres$lajg faktyczng role gminnych standardow w systemie planowania
przestrzennego, wskazujac na ich powigzanie z ustaleniami planow miejscowych i decyzji
0 warunkach zabudowy, czyli dokumentoéw stanowigcych podstawe do zainicjowania procesu
inwestycyjno-budowlanego. Zgodnie z tymi przepisami, jezeli gmina wyznaczy gminne
standardy, tereny mieszkaniowe beda mogly by¢ wyznaczane w planach miejscowych (w tym
zintegrowanych planach inwestycyjnych) i w decyzjach o warunkach zabudowy tylko pod
warunkiem spelnienia standardéw dostgpnosci infrastruktury spotecznej. Oznacza to, ze kazda



dziatka w ramach tego terenu bedzie musiata spelnia¢ kryterium dostepnosci infrastruktury
spotecznej, by wyznaczenie catego terenu byto mozliwe. Do badania spetnienia standardow
pod uwage brane beda istniejace obiekty infrastruktury spolecznej, a w przypadku planéw
miejscowych takze obiekty przewidziane do zlokalizowania na podstawie tego lub innego
planu miejscowego. Ust. 6 reguluje, wjaki sposoéb nalezy interpretowaé zamiar
zlokalizowania obiektu infrastruktury spolecznej przez pryzmat ustalen planu miejscowego,
wskazujgc na konkretne klasy przeznaczenia terenu okreslone w rozporzadzeniu regulujagcym
zakres projektu planu miejscowego.

Ust. 7 okresla zakres regulacji mozliwych do ustalenia w gminnych standardach,
w tym mozliwego odej$cia od minimalnego zakresu i domys$lnych wartosci ustanowionych
wust. 2 1 3. W mysl tego przepisu gminy moga w ramach uchwaty okresli¢ inne warto$ci
odleglosci obiektow infrastruktury spotecznej od terendw mieszkaniowych, a takze inne
warto$ci powierzchni terenow zielonych, od ktorych liczone sa standardy — zaréwno
w zakresie standardu blizszego jak i dalszego. Zaproponowane przez gming nowe wartosci
powierzchni terendw zielonych, od ktérych wyznaczane bedg standardy, zgodnie z ust. 8, nie
mogg by¢ mniejsze niz 50%od wartosci okreslonych w ust. 3 pkt 1 i 2. Wigksza elastycznosé¢
tego narzedzia zapewni takze mozliwo$¢ ustanowienia gminnych standardow od innych
obiektow infrastruktury spotecznej, ktére gmina sama zaproponuje i dla ktoérych sama okresli
zasady zapewnienia dostgpu. Ponadto przewidziano mozliwo$¢ ustanowienia roéznych
standardow dla réznych obszarow gmin. Z uwagi na mniej intensywne zagospodarowanie
na wsiach, dopuszczono mozliwo$¢ ustanowienia czesci standardow tylko dla obszarow
miast. Latwiejszy dostep do terenow aktywnych przyrodniczo, ktore stanowig alternatywe
dla terenéw zieleni publicznej w zakresie funkcji wypoczynku i rekreacji, moze podwazac
celowos$¢ ustanowienia standardu dostgpnos$ci terenéw zieleni publicznej na wigkszo$ci wsi.
Jednak postepujace procesy suburbanizacji sprawiaja, ze wiele wsi podmiejskich,
podlegajacych silnej presji inwestycyjnej od strony metropolii, w coraz wigkszym stopniu
cechuje zagospodarowanie o charakterze miejskim itypowo podmiejskie problemy, czyli
niewystarczajace wyposazenie w podstawowg infrastrukturg spoteczng. Z uwagi na roézne
potrzeby wynikajace z r6znych uwarunkowan, zdecydowano o pozostawieniu gminom duzej
swobody decyzji w zakresie dopasowania standardow. Podobny tok rozumowania prowadzi
do umozliwienia odmiennego podejs$cia do spetnienia standardow dla zabudowy zagrodowej,
ktora nierzadko zlokalizowana jest takze w granicach administracyjnych miast, w ich strefie
peryferyjnej. Pomimo, Zze w ramach zabudowy zagrodowej realizuje si¢ takze funkcje
mieszkaniowa, z uwagi na jej specyficzny charakter, dopuszczono mozliwos¢ zrezygnowania
z cze$ci standardow dotyczacych innych typéw zabudowy mieszkaniowe;.

W art. 13g okreSlono sposob tworzenia danych przestrzennych prezentujacych
ustalenia planu ogdlnego z wykorzystaniem dostepnych danych referencyjnych. Celem
regulacji jest zobowigzanie, aby podczas tworzenia aktow korzysta¢ z powszechnie
dostgpnych zasobdéw danych referencyjnych. W rezultacie, w sytuacjach gdy intencja
projektanta bylo dowigzanie ustalen planistycznych do granic podzialu ewidencyjnego,
uzytkowania gruntdw, istniejacych form ochrony badZz obiektow fizjograficznych, réwniez
przebieg granic ustalen planistycznych bedzie zgodny z przebiegiem granic obiektow
pochodzacych z baz referencyjnych.



Art. 13h ust. 1 okresla obowigzek sporzadzania uzasadnienia planu ogdlnego w formie
czesci tekstowej 1 graficznej. Ust. 2 zawiera wymagany zakres cze$ci tekstowej uzasadnienia,
w ktoérej wskazane bedzie wyjasnienie przyczyn podjetych ustalen planu ogoélnego. Z kolei
ust. 3 okres$la zakres jaki zawiera¢ bedzie cze$¢ graficzna uzasadnienia, tj. wizualizacje
danych przestrzennych utworzonych dla planu ogo6lnego, prezentowana na tle danych
referencyjnych pokazujagcych m.in. uwarunkowania uwzglgdniane w ksztaltowaniu
zagospodarowania przestrzennego. Z rysunku wynika¢ bedzie, w jaki sposob te
uwarunkowania wptynely na sformutowanie ustalen planu ogoélnego. W ust. 4 wskazano
wymog opracowania czesci graficznej uzasadnienia planu ogdlnego w postaci elektroniczne;,
okreslajac skale w jakiej moze zostaé opracowana, jako nie mniejsza niz 1:25000,
pozostawiajac pewien margines swobody w zaleznos$ci od danego opracowania.

Zgodnie z dodanym w art. 34 ust. 1a, uchwalenie planu og6lnego nie powoduje utraty
mocy przez obowigzujace plany miejscowe.

W art. 13i—13k unormowana zostata procedura uchwalenia planu ogé6lnego, dla ktorej
przewidziano analogiczne zasady jak w przypadku innych aktéw planowania przestrzennego
(opisane w czgsci 6. Procedura planistyczna).

Art. 131 ustanawia zasady ponoszenia kosztéw sporzadzenia planu ogoélnego
analogiczne do tych, ktére obowigzywaty w przypadku studium.

W art. 13m zawarto upowaznienie dla ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa do wydania
rozporzadzenia uszczegélawiajacego m.in. sposdb okreSlania ustalen planu ogdlnego
I wizualizacji danych przestrzennych, charakterystyke stref planistycznych, sposob
dokumentowania prac planistycznych oraz wydawania wypisow i wyrysow z planu ogolnego.

5. Procedura planistyczna

Zmiany w procedurze planistycznej maja przede wszystkim na celu ujednolicenie
rozbieznych sformutowan stosowanych w réznych miejscach w ustawie dla sporzgdzania
roznych aktow. Ustawa zawiera pig¢ rdznigcych sie szczegdtami procedur. Powoduje to
liczne niejasnosci ich stosowania dla uczestnikow procesu opracowywania dokumentéw
planistycznych. Ponadto w zwigzku z wydzieleniem partycypacji spotecznej jako osobnego
rozdzialu mozliwe bylo uproszczenie wielu zawilych uregulowan poprzez zastosowanie
odestan do przepisow znajdujacych si¢ W nowym rozdziale la. Zmiany maja wigc glownie
charakter porzadkowy.

Zmiana art. 14 ust. 4 oraz dodanie w art. 131 ust. 2 wprowadza mozliwo$¢ wystapienia
przez mieszkancOw z inicjatywg opracowania zmian lub nowych aktéw planistycznych.
Dotychczas takie wystgpienia mieszkancéw nie byly glosowane przez radnych, decyzja
pozostawata w gestii wladz gminy. Zmiana ma wigc na celu wzmocnienie glosu mieszkancow
w decydowaniu o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zmiana art. 14 ust. 5 ma charakter porzadkowy, wynikajacy z dostosowania tego
przepisu do rozwigzan proponowanych w ustawie (usuni¢gcie odwotania do studium



I koniecznos$ci przygotowania materiatow geodezyjnych w zwigzku ze zmianami dotyczacymi
danych przestrzennych).

Zgodnie z wprowadzonym w art. 14 ust. 6a lokalizacja obiektow takich jak obiekty
handlu wielkopowierzchniowego czy niezamontowane na budynku instalacje odnawialnych
zrodet energii o duzej mocy moze odbywac si¢ jedynie na podstawie planu miejscowego.
W przypadku obiektow handlu wielkopowierzchniowego jest to utrzymanie dotychczasowego
obowigzku ustawowego, ktéry wczesniej opisano w ramach przepisOw dotyczacych studium.
Utrzymano w mocy art. 15 ust. 2a wskazujacy, ze taki plan obejmowac¢ ma caty obszar, na
ktorym nastgpig zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej w wyniku realizacji obiektu,
czyli oprocz samego budynku takze parking oraz inne grunty wykorzystywane do obstugi
komunikacyjnej obiektu. W zakresie instalacji OZE jest to zmiana podyktowana odmiennym
podejsciem do lokalizacji tych urzadzen w planie ogoélnym, niz miato to miejsce w studium.
W dotychczasowym stanie prawnym w studium nalezato wskaza¢ obszary, na ktorych
lokalizacja OZE o duzej mocy jest mozliwa. Zgodnie z przepisami wykonawczymi,
zawierajacymi charakterystyke stref planistycznych, w strefach otwartych, gospodarczych
i gornictwa domyslnie dopuszczone bedzie zlokalizowanie tego typu instalacji. Z uwagi na
potrzeby zachowania tadu przestrzennego i w celu przeciwdzialania konfliktom spotecznym
wskazano jednak, ze lokalizacja OZE o duzej mocy powinna przebiega¢ za posrednictwem
planow miejscowych. W zwigzku z wprowadzeniem w art. 14 ust. 6a obowigzku lokalizacji
obiektow handlu wielkopowierzchniowego oraz okreslonych instalacji odnawialnych zrodet
energii na podstawie planu miejscowego, uchylono rowniez pkt 3a i 4 w ust. 3. Przepis art. 15
ust. 4 uzupetniono o instalacje odnawialnych zrédet energii wykorzystujace do wytwarzania
energii wylacznie energi¢ promieniowania slonecznego zamontowane na budynku, aby
umozliwi¢ ich lokalizacje na takich samych zasadach jak mikroinstalacje.

Zmiana w art. 15 ust. 1 polega na usunigciu obowigzku zgodno$ci projektu
miejscowego planu ze studium i nie wprowadza si¢ analogicznego obowigzku wzgledem
planu ogodlnego gminy. Nalezy tu mocno podkresli¢, ze chodzi o sam projekt, poniewaz
uchwalony plan miejscowy musi pozosta¢ w zgodnos$ci z planem ogdlnym, obowigzek taki
wynika bowiem z art. 20. Obowigzek zgodnosci projektu planu miejscowego z dokumentem
nadrzednym stalby na przeszkodzie wprowadzaniu zmiany usprawniajacej rdwnoczesne
procedowanie zmiany planu ogolnego i planu miejscowego na podstawie art. 27a oraz
uchwalenia planu miejscowego oraz zmiany planu ogdlnego w ramach jednej uchwaty na
podstawie art. 27b. Sednem tejze zmiany jest mozliwo$¢ przygotowywania planu
miejscowego niezgodnego z obowigzujacym planem ogdélnym, ale zgodnym z réwnolegle
procedowang zmiang tegoz planu ogdélnego.

Zmiany w art. 15 ust. 2 pkt 6 dotycza modyfikacji zakresu parametrow 1 wskaznikoéw
ustalanych obligatoryjnie w planie miejscowym, co ma zwigzek m.in. z zakresem gminnych
standardow urbanistycznych, zawartych w planie ogdélnym. Zrezygnowano z obowigzku
ustalania minimalnej intensywnosci zabudowy, a w zamian wprowadzono wskaznik
maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, ktory jest bardziej
precyzyjny w kontekscie zachowania tadu przestrzennego.



W art. 16 dodano ust. 1a, analogiczny do przepisu zawartego w art. 13g, dotyczacego
planu ogolnego, w ktdérym okreslono sposob tworzenia danych przestrzennych prezentujacych
ustalenia planu miejscowego z wykorzystaniem dostgpnych danych referencyjnych.

W zwiazku ze zmianami w ustawie dotyczacymi planu miejscowego, w art. 16 ust. 2
zmodyfikowano upowaznienie dla ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa do wydania rozporzadzenia
uszczegotawiajacego zakres projektu planu miejscowego, w tym m.in. uzupetliono je
0 sposéb wizualizacji danych przestrzennych.

Zmiana w art. 17 pkt 1 ma charakter porzadkowy, zwigzany z nowymi przepisami
dotyczacymi konsultacji spotecznych. Zmiana art. 17 pkt 2 oraz dodanie art. 131 ust. 3 pkt 2
okreslaja w sposob jasny podstawe do sktadania wnioskow do aktu przez organy i instytucje
uzgadniajace i opiniujace. Okreslenie zasad sktadania wnioskOw przez te organy w sposob
tozsamy z zasadami ogdlnymi okreslonymi w art. 131 ust. 3 pkt 1 i art. 17 pkt 2 ma na celu
wieksze zaangazowanie tych organéw juz na wcze$niejszym etapie, a tym samym
sprawniejsze procedowanie lepiej przygotowanego projektu.

Zmiana w art. 17 pkt 4 oraz dodanie art. 13i ust. 3 pkt 3 wprowadzaja wymog
przygotowania uzasadnienia do aktu planowania przestrzennego juz na wczesnym etapie
procedury planistycznej. Rola uzasadnienia jest wytlumaczenie odbiorcy, co stalo za
wprowadzeniem przepiséw, jaki jest ich cel i spodziewany efekt. Tym samym glownymi
odbiorcami uzasadnienia sg lokalne spoteczno$ci, przedsigbiorcy i instytucje, ktorych
ustalenia beda dotyczyly. Tymczasem powszechng praktyka przy sporzadzaniu planow jest
opracowywanie uzasadnienia na samym koncu procedury planistycznej, czgsto nawet po
uchwaleniu aktu, jedynie w celu wypelnienia wymogu ustawowego. Zmiana w art. 17 pkt 4
wraz z dodaniem przepisow dotyczacych publikacji uzasadnienia w Rejestrze
Urbanistycznym  przywrdci celowos¢ sporzadzania uzasadnienia jako dokumentu
komunikujacego odbiorcom sens wprowadzania przepisOw juz na etapie ich projektowania.

Zmiana w art. 17 w pkt 6 1 analogiczne wskazanie organu opiniujgcego w art. 131 ust.
3 pkt 5 lit. a tiret 6sme prowadzi do uspdjnienia kompetencji w zakresie opiniowania
projektow aktow planowania przestrzennego 1 prognoz oddzialywania na Srodowisko
z organami 1inspekcji sanitarnej. Dostosowujac procedurg planistyczng do rozwigzan
przyjetych w ustawie o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, jako
organ wlasciwy do opiniowania aktow planowania przestrzennego wskazano wlasciwego
panstwowego powiatowego inspektora sanitarnego.

Uregulowanie sposobu prowadzenia konsultacji spolecznych w dodanych rozdziale 1a
wymagato dostosowania przepiséw opisujacych poszczegdlne procedury planistyczne, m.in.
w zakresie zastgpienia wytozenia projektu do publicznego wgladu wlasnie konsultacjami
spotecznymi w art. 17 w pkt 9—13 oraz analogicznego podejscia do tego zagadnienia w art.
13i ust. 3 pkt 6-9.

Wydzielenie z art. 17 pkt 13 osobnej normy w pkt 13a (oraz analogiczne
zredagowanie art. 13i ust. 3 pkt 10) oraz zmiana sposobu redakcji przepisu poprzez



odniesienie do konkretnych etapow procedury ma na celu podkreslenie, ze ustawa naktada
obowigzek powtérnego przeprowadzania wylacznie uzgodnien (a wigc nie opiniowania
I konsultacji publicznych) i to tylko w takim zakresie, w jakim jest to wymagane z uwagi na
wprowadzone do projektu zmiany. Przepis ten ponadto upowaznia do wprowadzania dalszych
zmian w projekcie wylacznie na podstawie uzyskanych ponownych uzgodnien.

W art. 17 pkt 13b i 14 oraz art. 131 ust. 3 pkt 11 i 12 wskazano, Zze rOwnocze$nie
Z przekazaniem projektu planu radzie gminy do uchwalenia projekt ten publikuje si¢
W Rejestrze Urbanistycznym. Dzigki temu opinia publiczna ma mozliwo$¢ zapoznania si¢ ze
zmianami dokonanymi w projekcie w wyniku przeprowadzenia konsultacji spotecznych,
a jeszcze przed uchwaleniem aktu. W przypadku niezadowolenia ze sposobu rozpatrzenia
uwagi lub pojawienia si¢ nowych watpliwosci zwigzanych z rozwigzaniami
zaproponowanymi w projekcie, daje to mozliwos¢ zgloszenia swoich uwag i sugestii do
radnych, ktérzy maja ostateczny glos w zakresie przyjecia, odrzucenia lub skierowania
projektu do wczesniejszego etapu procedury w celu jego korekty.

Uchylenie art. 18 wynika z wiaczenia przedmiotu tej regulacji do przepisow
dot. konsultacji spotecznych w rozdziale o partycypacji.

W art. 19 oraz art. 13j doprecyzowano jakie czynnosci nalezy ponowi¢ w przypadku
stwierdzenia konieczno$ci dokonania zmian w projekcie planu miejscowego przez rade
gminy. Wérdd czynnosci tych znalazto si¢ ponowienie uzgodnien i wprowadzenia zmian oraz
przekazanie projektu radzie gminy i jego publikacja w Rejestrze Urbanistycznym. Celowo nie
wskazano koniecznosci ponawiania konsultacji spotecznych, jako ze cata procedura okreslona
w tym przepisie zainicjowana zostala uwzglednieniem przez radnych glosu spotecznego.
Takze na tym etapie przekazany do uchwalenia projekt jest jawny, dzigki czemu réwniez
w tym przypadku istnieje mozliwo$¢ zwrocenia si¢ do radnych z dalszymi uwagami do
projektu.

W art. 20 opisano relacj¢ wigzaca ustalenia planu miejscowego poprzez zgodno$¢
Z ustaleniami planu ogdlnego. Jednoczesnie w znowelizowanym ust. 1 celowo pominigto
kwesti¢ rozstrzygniecia rady gminy 0 sposobie rozpatrzenia uwag. Dotychczasowe
umiejscowienie tej normy w przepisie doprowadzito do praktyki odrebnego glosowania rady
gminy nad sposobem rozpatrzenia tychze uwag. Zmiana w tym zakresie doprowadzi¢ ma do
utrwalenia nowego podejscia polegajacego na rozstrzyganiu przez rad¢ gminy o sposobie
rozpatrzenia uwag poprzez przyjecie aktu planowania przestrzennego, odrzucenie lub
wycofanie go do wczesniejszego etapu procedury zgodnie z art. 19 i dodawanym na jego
wzor art. 13].

Dodane w art. 20 ust. 3 i 4 doprecyzowujg, co rozumiane jest jako zgodnos$¢ planu
miejscowego z planem og6élnym. W zakresie przeznaczenia terenu w planie miejscowym
nalezy wskaza¢ klas¢ lub klasy przeznaczenia terenu wymienione w profilu funkcjonalnym
strefy planistycznej obejmujacej dany teren w planie ogdlnym. Profile funkcjonalne
poszczegbdlnych stref okreslajg przepisy wykonawcze wydane na podstawie art. 13m. Ponadto
badajac zgodno$¢ planu miejscowego z planem ogdlnym nalezy zwrdci¢ uwage na wielko$ci
parametrow 1 wskaznikéw urbanistycznych, w tym minimalnego udziatu procentowego



powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy.
Przyjete w planie miejscowym wartosci nie moga przekracza¢ wartoSci brzegowych
okreslonych dla stref planistycznych w planie ogdélnym. Dla terenow wyznaczonych
W granicach obszarow zabudowy $rodmiejskiej, z uwagi na intensywne istniejace
zagospodarowanie 1 wysoki stopien wypeknienia przestrzeni, dopuszcza si¢ ustalenie w planie
miejscowym o 50% *tagodniejszych wymogoéw dotyczacych zapewnienia powierzchni
biologicznie czynnej niz wynika to wprost z charakterystyki strefy planistyczne;.

Zgodnie z art. 13k ust. 1, na wzor art. 20 ust. 2 w przypadku planu miejscowego,
opisano procedure przekazania uchwaty w sprawie planu ogdlnego wojewodzie w celu oceny
zgodnosci z przepisami prawa. Plan ogdlny, bedac aktem prawa miejscowego, publikowany
bedzie we wlasciwym miejscowo dzienniku urzgdowym wojewddztwa.

Ust. 2 stanowi kontynuacje obowigzujacej w przypadku studium normy, wskazujacej,
ze w przypadku nieuwzglednienia w planie ogdlnym inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, uje¢tej w planie zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa, wojewoda
jest uprawniony do wydania zarzadzenia zast¢pczego w randze planu miejscowego, w ktorym
nastapi lokalizacja tejze inwestycji.

Zmiany w art. 23, art. 24, art. 25 ust. 1, art. 26 w ust. 1 i 2, w art. 27, w art. 28 w ust. 1,
w art. 29, w art. 30 w ust. 1 i 1a, w art. 31 ust. 1, w art. 32, w art. 33 stanowig dostosowanie
obowigzujacych przepisoOw do systemowego zastgpienia studium przez plan og6lny.

W art. 24 dodatkowo dodano ust. la, w ktorym wskazano wprost, ze uzasadnienie
projektu planu ogdlnego albo planu miejscowego nie podlega uzgodnieniu. Natomiast w ust.
2 uzupeliono katalog przestanek, na podstawie ktorych wojt, burmistrz albo prezydent
miasta moze uzna¢ projekt za uzgodniony. Dotyczy to sytuacji, w ktorych organ odmoéwit
uzgodnienia z naruszeniem swojej wiasciwosci lub z powodu niewprowadzenia do projektu
ustalen wykraczajacych poza ustawowy zakres odpowiednio planu ogdlnego albo planu
miejscowego. Zmiany te maja na celu usprawnienie i uczytelnienie procedury.

Dodanie art. 27a ma na celu jednoznaczne rozwianie istniejacych watpliwosci
pozwalajac na rOwnoczesne procedowanie planu miejscowego lub jego zmiany oraz planu
ogolnego lub jego zmiany. Wprowadzono jednak wymog dotyczacy kolejnosci wprowadzania
W Zycie przepisOw zapewniajacy zgodno$s¢ nowego planu miejscowego z nowym planem
ogélnym. Art. 27b wybiega jeszcze dalej w tym zakresie i pozwala na uchwalenie planu
miejscowego lub jego zmiany oraz zmiany planu ogdlnego w ramach jednej procedury
i jednej uchwaty. W ten sposob podkreslono wynikajaca z przepisow regulujacych zasady
techniki prawodawczej, a nie stosowang na gruncie planistycznych aktow prawa
miejscowego, mozliwos$¢ zawierania przepisOw zmieniajgcych dotyczacych roznych uchwat.

Art. 27a i art. 27b pozwolg na sprawniejsze wprowadzenie korekt w polityce
przestrzennej gminy, wymagajacej interwencji na obu szczeblach gminnych aktow
planistycznych. Tym samym gminy beda mogly wykazaé si¢ wigksza elastycznos$ciag
I szybkos$cig reakcji w przypadku zidentyfikowania nowych potrzeb w zakresie ksztattowania



zagospodarowania przestrzennego, nie tracgc jednoczesnie nic z posiadanego wiladztwa
planistycznego.

Art. 27c wprowadza mozliwo$¢ zastosowania do sporzadzania i uchwalania planu
miejscowego postepowania Uproszczonego, okreslajac przypadki, w ktérych moze to nastapié¢
oraz wskazujac konkretne kroki procedury. Tryb ten bedzie mozna zastosowaé m.in.
W przypadku zmian planu miejscowego, ktore nie wynikajg z rozstrzygnie¢ czynionych przez
gming w ramach witadztwa planistycznego, a prowadza do uwzglednienia uwarunkowan
naturalnych lub ograniczen w zagospodarowaniu wynikajacych z innych przepisow.
Wymienione w ust. 1 przypadki obejmujg rowniez niewielkie zmiany ustalen planu
miejscowego, ktore nie zwigkszaja oddziatywania na $rodowisko, ani ucigzliwosci lub
ograniczen dla terenéw sasiednich. Postgpowanie uproszczone bedzie mozna zastosowac
takze w celu wyznaczenia w planie miejscowym terenu elektrowni stonecznej. Rozwigzanie
to ma na celu przyspieszenie procesu inwestycyjnego zwiazanego z lokalizacja instalacji
OZE, w zwigzku z objeciem instalacji o duzych mocach obowigzkiem lokalizacji na
podstawie planu miejscowego (art. 14 ust. 6a). W ust. 2 wymieniono obiekty i obszary, dla
ktérych z uwagi na ich cechy i zwigzane z nimi uwarunkowania, powinna zosta¢ zastosowana
standardowa procedura sporzadzania planu miejscowego opisana w art. 17.

Opisane w ust. 3-9 postepowanie uproszczone pomija etap zbierania wnioskow do
planu miejscowego, poniewaz procedura bedzie dotyczyla jedynie konkretnych zmian
I inwestycji, znanych juz na etapie przystapienia do sporzadzenia. W zwigzku z tym
pierwszym krokiem, po podjeciu uchwaty inicjujacej, jest sporzadzenie projektu planu.
Wprowadzono takze dwa formalne warunki zastosowania post¢powania uproszczonego:
wyrazenie na nie zgody przez wojewode oraz uzgodnienie odstgpienia od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko przez wiasciwe organy, o ktérych mowa
wart. 57 i art. 58 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko. Waznym ulatwieniem, wptywajacym na znaczne skrocenie
czasu procedowania dokumentu, jest umozliwienie jednoczesnego wystgpienia do ww.
organdw, wystgpienia o opinie i uzgodnienia oraz ogloszenia o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych. Dodatkowe uproszczenia obejmujg rowniez dopuszczenie ograniczenia zakresu
konsultacji spotecznych, a takze skrocenia terminu konsultacji, uzgadniania i opiniowania.

W ust. 10 wskazano sposob dalszego postgpowania w sytuacji, gdy warunki
zastosowania postgpowania uproszczonego nie zostang spetnione w toku procedury, aby nie
bylo konieczno$ci jej ponawiania od poczatku. W takim przypadku za uzasadniong uznano
kontynuacj¢ procedury w trybie opisanym w art. 17 od etapu uzgadniania i opiniowania
projektu planu miejscowego w niezbednym zakresie, uznajac przeprowadzone wczesniej
czynnos$ci za wystarczajace do pominigcia etapow, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1-5.

W art. 31 uchylono ust. 2, ktory naktadat obowigzek przekazania staroscie kopii
uchwalonych aktow planowania przestrzennego. Jest to konsekwencja wprowadzenia Rejestru
Urbanistycznego, ktory bedzie powszechnym zrédtem dostepu do tychze dokumentow.

W art. 37a w ust. 7 wprowadzono zmiang zgodnie z ktéra w uchwale w sprawie zasad
i warunkow sytuowania obiektow malej architektury, tablic reklamowych i urzadzen



reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow jakosciowych oraz rodzajow
materialdw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, dalej: uchwata reklamowa,
w przypadku wprowadzenia réznych regulacji dla réoznych obszarow gminy, sporzadzenie
zalacznika graficznego, na ktorym okresla si¢ granice tych obszarow jest obowigzkowe. Ma
to na celu zwigkszenie czytelno$ci ustalen, a w dtuzszej perspektywie umozliwi¢ cyfryzacje
wprowadzonych regulacji.

Zmiany w procedurze uchwalania: uchwaty reklamowej opisanej w art. 37b, audytu
krajobrazowego w art. 38b oraz planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa w art.
41, maja charakter porzadkowy, zgodny z kierunkiem zmian przepisow proceduralnych
opisanych w przepisach dotyczacych planu miejscowego i planu ogoélnego. W art. 37b w ust.
1 uspojniono nazewnictwo uchwaly intencyjnej, okre$lajac ja mianem uchwatly
0 przystapieniu do sporzadzania projektu uchwaty. Zmiany w art. 44 polegaja na zastapieniu
studium planem ogo6lnym, jako jednego z aktow, w ktorym nalezy uwzgledni¢ inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

6. Zmiany w oplacie planistycznej

Nowelizacja art. 36 ust 3 i 4 przerywa powigzanie wystgpienia odpowiedzialnosci
odszkodowawcze] gminy oraz oplaty planistycznej od zbycia nieruchomos$ci przez jej
wiasciciela Iub uzytkownika wieczystego. Dzigki temu rozwigzaniu gminy bgda miaty
wieksze pole do uzyskiwania wplywow z tytutu wzrostu wartos$ci nieruchomosci, ktére beda
mogly by¢ przeznaczane na finansowanie kolejnych dziatan planistycznych, jak i pokrywanie
kosztéw ich skutkow, np. w postaci wyposazenia nowych terenow budowlanych w niezbgdnag
infrastrukture. Takie rozwigzanie wptynie korzystnie na szybsze wilaczanie nieruchomosci
budowlanych do obrotu rynkowego. Dotychczasowe regulacje premiowaty ,,mrozenie” nowo
utworzonych gruntdw budowlanych na okres 5 lat w celu uniknigcia kosztow zwigzanych
Z oplata planistyczng. Nowe regulacje sprzyjaja szybszemu realizowaniu inwestycji
przewidzianych w aktach planistycznych, co prowadzi do racjonalnego wykorzystania
gruntow zamiast pozostawiania nieruchomosci w stanie niezabudowanym jako formy alokacji
kapitatu. Optata planistyczng nie beda objete nieruchomosci bgedace wlasnoscig gminy. Takie
rozwigzania pozwolg ograniczy¢ zbedne czynnos$ci administracyjne oraz unikngé ponoszenia
niepotrzebnych kosztow zwiazanych z wyceng nieruchomosci na potrzeby optat, ktore 1 tak
nie wplyng na bilans budzetu gminy. Optaty nie bedzie si¢ nalicza¢ takze w przypadku, gdy
wzrost warto$ci nieruchomos$ci jest pochodng ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Jako, ze ratio legis przepisow o optacie planistycznej jest m.in. pozyskanie
srodkow umozliwiajagcych finansowanie wyposazenia terendw przeznaczonych pod
zabudowe, za niecelowe uznano obcigzanie t3 optata nieruchomosci, ktére maja to
wyposazenie stanowic.

Zmiany w art. 37 w ust. 1, 6, 8, w art. 37" ust. 2 oraz uchylenie art. 36 ust. 4a i art. 37
ust. 5 1 7 sg pochodnymi powyzszych zmian w art. 36 ust. 3 1 4 1 stanowig naturalng
konsekwencj¢ odejscia od naktadania oplaty planistycznej wylacznie w przypadku
wystgpienia okoliczno$ci zbycia nieruchomo$ci. Zmiany w art. 37 ust. 1 i ust. 11 pkt 1, a



takze w art. 87 ust. 3a stuzg ponadto nadaniu spojnej terminologii miedzy przepisami upzp
a art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

W zwiagzku z obciazeniem, jakie wywolywa¢ moze wielko$¢ oplaty planistycznej dla
wielu wlascicieli nieruchomosci, zaproponowano dodanie ust. 6a w art. 37. Zgodnie z tym
przepisem, na wniosek wiasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci, optata
planistyczna zostanie roztozona na maksymalnie 360 miesi¢gcznych rat lub w przypadku oséb
pobierajacych zasitek staty — umorzona w catosci.

Dodawany art. 37 ust. 13 rozstrzyga watpliwosci co do mozliwosci stosowania
przepisOw ustawy z dnia 29 sierpnia 2009 r. — Ordynacja podatkowa do optaty planistyczne;.

W art. 63 w ust. 3 dookreslono, kiedy inwestor ponosi koszty realizacji roszczen,
wynikajacych z art. 36 ust. 1 1 3. W zwigzku z dodaniem przepiséw ust. 3a—3e, okreslajacych
zasady ponoszenia oplaty z tytulu zwigkszenia warto$ci nieruchomosci, zakres ust. 3
ograniczono do roszczen zwigzanych 2z ograniczeniem mozliwosci Korzystania
Z nieruchomosci lub zmniejszeniem warto$ci nieruchomosci.

W art. 63 dodano takze ust. 3a—3e, w ktorych uszczegdlowiono zasady postgpowania
w zwigzku z nalozeniem opftaty planistycznej w przypadku wydania decyzji o warunkach
zabudowy. W ust. 3a wysoko$¢ optaty ustalono analogicznie jak w przypadku wzrostu
warto$ci nieruchomosci w zwiagzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang.
W ust. 3b wskazano, ze ustalenie optaty nastepuje w drodze decyzji wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta po otrzymaniu informacji o wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe lub o braku wniesienia sprzeciwu wobec zgloszenia budowy. Rozwigzanie to ma
doprowadzi¢ do upowszechnienia pobierania oplat planistycznych od decyzji o warunkach
zabudowy, ktore zostaly skonsumowane poprzez realizacj¢ inwestycji. Zauwazy¢ nalezy
celowos$¢ obcigzenia optata jedynie decyzji zakonczonych wydaniem pozwolenia na budowe
lub brakiem sprzeciwu wobec zgloszenia budowy, jako Ze utrzymane zostaly przepisy
wskazujace, ze decyzj¢ uzyska¢ moze kazda osoba, nie tylko wiasciciel nieruchomosci, ktorej
warto$¢ wzrosta, oraz czasowy charakter wzrostu warto$ci nieruchomos$ci, wynikajacy
z natozenia terminu waznos$ci decyzji o warunkach zabudowy. W mysl nowelizacji utrwalenie
wzrostu warto$ci nieruchomosci, dla ktorej wydano decyzje o warunkach zabudowy, moze
odby¢ si¢ wylacznie poprzez wydanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub brak
sprzeciwu wobec zgloszenia budowy. Wyjatek stanowi procedura zgtoszenia budowy wolno
stojacych, nie wigcej niz dwukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o
powierzchni zabudowy do 70 m? w ktérej organ administracji architektoniczno-budowlanej
nie wnosi sprzeciwu. W przypadku tych przedsigwzig¢ samo zgloszenie budowy wskazano
jako okoliczno$¢ utrwalajgcg wzrost warto$ci nieruchomosci.

W analogiczny sposéb wprowadzono zmiang w art. 58 ust. 2 doprecyzowujac, w jaki
sposOb nalezy stosowaé przepisy dotyczace naliczania odszkodowan na skutek wydania
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, wigzac moment zaistnienia
odpowiedzialnosci odszkodowawczej z wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub
brakiem wniesienia sprzeciwu do zgtoszenia budowy.



W ust. 3c wskazano dzien, w ktérym decyzja o warunkach zabudowy stala si¢
ostateczna, jako moment, na ktory ustala si¢ wysokos¢ optaty planistycznej. Analogicznie jak
w przypadku optaty pobieranej w wyniku uchwalenia planu miejscowego, wzrost wartosci
nieruchomosci ustala si¢ uwzgledniajac faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci przed
wydaniem decyzji. W ust. 3d ustalono zasady postegpowania w przypadku Stwierdzenia
niewaznosci lub uchylenia ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe po pobraniu optaty
planistycznej. Natomiast zgodnie z ust. 3e, do oplaty planistycznej zwigzanej ze wzrostem
wartosci nieruchomosci w przypadku wydania decyzji o warunkach zabudowy, stosuje si¢
réwniez odpowiednie przepisy art. 37.

7. Zintegrowany plan inwestycyjny

Ustawa wprowadza zintegrowany plan inwestycyjny, zwany dalej; ZP1, jako nowe
narzg¢dzie planistyczne, dajace gminom duza swobode w lokalizowaniu i realizacji inwestycji,
przy zachowaniu zgodno$ci z planem ogoélnym oraz przy wigkszym udziale partycypacji
spotecznej. Instrument ten uzupeini, a od 2026 r. zastapi uchwat¢ o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, podejmowang na podstawie specustawy mieszkaniowej.
Analizujac jej funkcjonowanie w ciggu ostatnich 3 lat, zauwazono konieczno$¢ wprowadzenia
daleko idacych zmian jako odpowiedzi na pojawiajace si¢ problemy i nowe wyzwania, przed
ktorymi staja gminy. Nowelizacja upzp zaklada uczytelnienie systemu planowania, stad
decyzja o uchyleniu specustawy mieszkaniowej i wiaczeniu czesci rozwigzan z niej znanych
do ustawy planistycznej w art. 37ea—37eg.

Istotg tego rozwigzania jest poszerzenie katalogu inwestycji mozliwych do realizacji
na podstawie ZPl — moga to by¢ nie tylko inwestycje mieszkaniowe. Zmiany te byty
proponowane przez samorzady lokalne oraz inwestorow. Nadanie ZPl rangi planu
miejscowego zwigkszy udziat mieszkancoOw w postepowaniu i uporzadkuje zasady lokalizacji
inwestycji, wprowadzajac warunek zgodno$ci z planem ogdlnym, jak przy kazdym planie
miejscowym. Jednoczesnie zaproponowano czytelne przepisy dotyczace negocjacji inwestora
1 gminy, wprowadzajac umoweg urbanistyczng jako podstawe do realizacji inwestycji. Umowa
urbanistyczna jest rozwigzaniem istniejgcym juz w procedurze sporzadzania miejscowego
planu rewitalizacji — obecnie rozwigzanie to bedzie w zmodyfikowanej postaci stosowane
réwniez w przypadku ZPI.

ZPI bedzie szczegdlnym rodzajem planu miejscowego, uchwalanym przez rade¢ gminy
na wniosek inwestora, po przeprowadzeniu negocjacji i zawarciu umowy urbanistycznej,
okreslajacej zasady i warunki realizacji inwestycji oraz zobowigzania stron. W art. 37ea
okreslono rangg 1 miejsce ZPI systemie planowania przestrzennego. Wskazano rowniez
sposOb ustalania granic obszaru objetego ZPI, jako obszar inwestycji gtownej oraz w razie
potrzeby obszar inwestycji uzupeiniajacej. Zgodnie z ust. 4 ZPI mozna uchwali¢ takze na
obszarach objetych juz planami miejscowymi. W takim przypadku ZPI stanowi zmiang¢ planu
miejscowego.

W art. 37eb wskazano wymagany zakres wniosku o uchwalenie ZPI oraz okre$lono
postepowanie wojta, burmistrza albo prezydenta miasta z wnioskiem po jego otrzymaniu,



w tym tryb postepowania organu w przypadku, gdy ztozony wniosek nie jest kompletny.
Wust. 2 i 3 ustalono termin maksymalnie 14 dni na usuni¢cie brakéw formalnych we
wniosku i okreslono wymog stosowania W tym przypadku przepisoéw Kodeksu postgpowania
administracyjnego. Zakres wniosku inwestora okreslono w ust. 1 — dofacza si¢ do niego
projekt ZPl wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko i prognoza skutkéw finansowych
oraz koncepcje urbanistyczno-architektoniczng. Zakres koncepcji urbanistycznej zostat
sformutowany w sposob elastyczny, co umozliwi dostosowanie jej szczegotowosci do
réznych rodzajow inwestycji. Wskazano jednocze$nie wymog przedstawienia wizualizacji
proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu, aby utatwi¢ osobom nieposiadajgcym
wiedzy specjalistycznej, bioracym udzial w konsultacjach spotecznych, zapoznanie si¢
z projektowang inwestycja. W ust. 4 wykorzystano niektore przepisy specustawy
mieszkaniowej, okreslajac trzydniowy termin na udostgpnienie kompletnego wniosku
W Rejestrze Urbanistycznym, przekazanie go radzie gminy oraz ogloszenie o tych
czynno$ciach w sposob wiasciwy dla konsultacji spolecznych, co gwarantuje niezwtoczne
rozpoczegcie procedowania.

Art. 37ec okre$la procedure sporzadzania ZPI, ktora w wiekszoSci jest zgodna
Z og6lnymi zasadami procedury sporzadzania planu miejscowego, ale zawiera modyfikacje
przepisOw gwarantujace sprawne jej przeprowadzenie. Po pierwsze, od razu po wyrazeniu
przez rad¢ gminy zgody na przystapienie do sporzadzenia ZPI wojt, burmistrz albo prezydent
miasta prowadzi negocjacje z inwestorem oraz w razie potrzeby z osobg trzecia, ustalajac
tre$¢ projektu umowy urbanistycznej oraz ZPI. Kolejng zmiang jest umozliwienie
jednoczesnego wystapienia o opinie i uzgodnienia, zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne, jezeli wymagaja tego przepisy odrebne, oraz
ogloszenia o rozpoczgciu konsultacji spotecznych. Ograniczono réwniez do 14 dni termin
dokonania uzgodnien 1 przedstawienia opinii, do minimum 21 dni termin konsultacji
spotecznych oraz do 14 dni termin wprowadzania do projektu ZPI zmian wynikajacych
z uzyskanych opinii, dokonanych uzgodnien ora konsultacji spotecznych. Dodatkowym
elementem procedury w przypadku ZPI jest natomiast zawarcie w imieniu gminy umowy
urbanistycznej z inwestorem. W ust. 2 wprowadzono zasadg, ze do czasu zawarcia umowy
urbanistycznej wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze odstagpi¢ od negocjacji
z inwestorem, o czym musi poinformowac rad¢ gminy.

Wprowadzona mozliwo$¢ podpisania umowy urbanistycznej spowoduje, ze gmina
i inwestor beda mogli ksztattowac jasne oczekiwania wzgledem siebie w zakresie realizacji
oraz finansowania inwestycji uzupetniajacych, w tym infrastruktury technicznej,
komunikacyjnej i ustug spotecznych. W art. 37ed okreslono ponadto mozliwos¢ pokrycia lub
partycypacji inwestora w kosztach uchwalenia ZPI, w tym kosztach wynikajacych
z odpowiedzialno$ci odszkodowawczej bedgcej nastepstwem uchwalenia planu miejscowego.
Wysokie koszty uchwalenia planéw miejscowych stanowig gloéwne bariery zwigkszania
pokrycia planistycznego w gminach®, w zwiazku z czym partycypacja zainteresowanych
inwestorow w tych kosztach moze by¢ zach¢ta do podejmowania dzialan w zakresie
przystgpowania do sporzadzania planu miejscowego, wilasnie w postaci ZPI. Dodatkowo

* Sleszynski P., 2018, Analiza stanu i uwarunkowan prac planistycznych w gminach — 2017.



rozwigzanie to pozwoli na zachowanie jawnosci finansowania i zlikwiduje mozliwe w tym
zakresie naduzycia. Postanowienia umowy urbanistycznej maja ponadto zapewnié, ze
inwestycje uzupelniajace po ich realizacji stang si¢ wlasnoscig gminy (ust. 3-5). Z jednej
strony utatwi to gminie realizacj¢ jej zadan w zakresie zapewnienia szeroko rozumianej
infrastruktury, a z drugiej uniemozliwi dzialania inwestora polegajace na zaprzestaniu
funkcjonowania inwestycji uzupetniajacych po zakonczeniu realizacji inwestycji gtowne;.
Zgodnie z ust. 2 gmina bgdzie mogta rowniez wzigé na siebie obowigzek realizacji inwestycji
uzupelniajacej, co moze przyczynic¢ si¢ do zapewnienia odpowiedniego standardu dostgpu do
infrastruktury technicznej i spoteczne;.

Wymagane w ust. 6 zalaczenie projektu ZPI do umowy urbanistycznej umozliwi
jednoznaczne stwierdzenie, czy ziscit si¢ okreslony w ust. 7 warunek zawieszajacy wejscie
W zycie umowy, tzn. wejScie w zycie ZPI. Takie rozwigzanie zapewni stronom umowy,
bezpieczenstwo w zakresie jej realizacji. Poniewaz umowa w typowych przypadkach bedzie
zobowigzywata do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, musi by¢ zawierana w formie aktu
notarialnego, co wskazano w ust. 8.

Wskazane w ust. 9 wylaczenie stosowania przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
Z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz zasad wydanych na podstawie tego
przepisu, wynika z okolicznosci, ze rada gminy uchwalajac ZPI jednocze$nie w sposob
dorozumiany bedzie wyrazata zgode na postanowienia umowy urbanistycznej, potwierdzajac
czynno$ci prawne w zakresie przekraczajacym zwykly zarzad. W tych okoliczno$ciach
stosowanie przywolanego przepisu ustawy o samorzadzie gminnym, ktory réwniez pelni tg
samg funkcje, bytoby rozwigzaniem nadmiarowym.

Przepis ust. 10 umozliwia odstgpienie od umowy urbanistycznej w przypadku
uchylenia lub zmiany ZPI w okres§lonym terminie, co ma zapewni¢ bezpieczenstwo prawne
inwestorowi. W takim przypadku strony rozlicza si¢ na zasadach og6lnych.

W art. 37ee przewidziano udzial w negocjacjach z inwestorem osoby wyznaczonej
przez rade gminy, a w przypadku jej niewyznaczenia przewodniczacego rady gminy. Ma to
utatwi¢ uwzglednienie stanowiska rady gminy przed skierowaniem projektu ZPI do
uchwalenia przez ten organ. Zminimalizuje roéwniez ryzyko zwrdcenia umowy urbanistyczne;j
wojtowi i ponawiania negocjacji, o ktorych mowa w art. 37ef.

W art. 37ed ust. 7 okreslono, ze uchwalone przez rade gminy ZPI, jako warunek
wejscia w Zycie umowy urbanistycznej, musi by¢ tozsame z projektem zawartym w umowie
urbanistycznej. Dlatego, zgodnie z art. 37ef rada gminy nie moze wprowadza¢ samodzielnie
poprawek do projektu ZPI. Moze go przyja¢ w catosci albo odrzucié. Jezeli rada gminy uzna,
ze projekt wymaga poprawek, powinna go odrzuci¢ i przekaza¢ do wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta z propozycjami zmian. W takim przypadku, zgodnie z ust. 3, nastapi
ponowienie negocjacji z inwestorem oraz, jezeli negocjacje si¢ powiodg, pozostalych
wymienionych czynnos$ci zmierzajacych do uchwalenia ZPI. Czynnosci te beda ponawiane
w zakresie niezbednym do dokonania proponowanych przez rad¢ gminy zmian w ZPI.

W przepisach art. 37eg przewidziano roéwniez mozliwo$¢ zaangazowania
w uchwalenie ZPI kilku inwestorow, ktorzy ztozyli jeden wniosek oraz prowadzenia



procedury uchwalenia jednego ZPI na podstawie kilku wnioskow, co moze przyczyni¢ si¢ do
usprawnienia postgpowania.

Dla uniknigcia watpliwosci interpretacyjnych znowelizowano art. 37n, gdzie
wskazano, ze w zakresie nieuregulowanym przepisami m.in. art. 37ea—37ef stosuje si¢
przepisy dotyczace planu miejscowego.

8. Uproszczenie procesu inwestycyjnego przez usprawnienia proceduralne

Glownym zamierzeniem projektodawcy jest zmniejszenie obcigzen regulacyjnych
niekorzystnych z punktu widzenia funkcjonowania obywateli w tym w zakresie prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej. Swoista inflacja prawa negatywnie wplywa na konkurencyjno$¢
polskiej gospodarki, a takze na stosunek obywateli do panstwa i stanowionego przez nie
prawa. Wobec tego istnieje potrzeba dokonywania systematycznego przegladu regulacji
prawnych pod katem identyfikacji nadmiarowych procedur, ktére stanowig nieuzasadnione
obcigzenie dla uczestnikow obrotu. Tak ustalone bariery administracyjne i prawne nalezy
nastgpnie eliminowa¢ z systemu prawnego albo modyfikowaé je do formy przystepnej dla
uczestnikow obrotu.

Dodanie w art. 35 ust. 2 doprecyzowuje zakres rob6t budowlanych, jakie mozna
wykonywaé przy istniejacym obiekcie budowlanym, ktére mieszcza si¢ w znaczeniu
wykorzystywania terenow w sposob dotychczasowy. Zgodnie z tg regulacja czynnos$ci, ktére
nie prowadzg do zasadniczej zmiany bryly obiektu budowlanego i nie polegaja na zmianie
realizowanej funkcji, sa dopuszczalne. Tym samym zaréwno przebudowa, remont, jak
I instalowanie urzadzen na obiektach jest dozwolone, nawet jesli sposob zagospodarowania
terenu jest sprzeczny z ustaleniami planu miejscowego.

Korekty wprowadzone w art. 51 stuzg zracjonalizowaniu wymierzania kar pieni¢znych
w przypadku niewydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, dalej:
decyzje LICP, w ustawowo przewidzianym terminie. W my$l zmian kare uiszczac si¢ bedzie
dopiero, gdy postanowienie 0 jej nalozeniu stanie si¢ ostateczne. Pozwoli to unikngé
wykonywania czynno$ci administracyjnych polegajacych na zwrdceniu wplat na poczet kar,
ktorych natozenie nie stato si¢ ostateczne.

Zmiana w art. 53 ust. 1 zaklada natozenie obowigzku udostepniania zawiadomien
0 wszczeciu postepowania o wydanie decyzji LICP, o wydanych postanowieniach i o same;j
decyzji na stronie podmiotowej BIP organu wydajacego. Utatwi to dostgp do informacji
0 trwajacych postgpowaniach.

Dodanie ust. od 1a do 1d ma na celu usprawnienie ustalania stron postepowania i ich
powiadamiania. Istotnym rozwigzaniem jest uregulowanie zasad ustalania kregu stron decyzji
lokalizacji inwestycji celu publicznego. W przepisie sprecyzowano sposOb ustalania stron
postepowania. Rozwigzanie to pozwoli na uczytelnienie i usprawnienie procedur w procesie
inwestycyjno-budowlanym dla  decyzji LICP poprzez eliminacje rozbiezno$ci
interpretacyjnych oraz uregulowanie zasad postepowania w przypadku niewystarczajgcych
danych stron poprzez obwieszczenie.



Art. 54 ustawy okresla co ustala decyzja LICP. W zwigzku z wprowadzeniem planu
ogblnego ustalenia decyzji LICP dotyczace warunkéw 1 szczegdtowych zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy zostang powigzane z ustaleniami planu
og6lnego. Dodany zostat ust. 2, ktory zobowigzuje organ wydajacy decyzje LICP do ustalenia
powierzchni biologicznie czynnej oraz nadziemnej intensywnosci zabudowy i wysokos$ci
zabudowy w powigzaniu z planem ogoélnym. W zwiazku z trescig art. 64 przepis art. 54
dotyczy¢ bedzie rowniez decyzji o warunkach zabudowy.

Uchylenie art. 57 ust. 4 wynika z wprowadzenia Rejestru Urbanistycznego, w ramach
ktorego prowadzony bedzie rejestr wszystkich decyzji LICP.

Zmieniono redakcje art. 59 likwidujac niejasnosci w stosowaniu przepisu. Odniesienie
w art. 59 ust. 1 byto niespdjne z art. 59 ust. 2. Brzmienie przepisow powodowato watpliwosci
interpretacyjne, jakie inwestycje wymagaja uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.
Orzecznictwo w tym zakresie prowadzi do rozstrzygni¢¢, ze kazda zmiana zagospodarowania
terenu wymaga warunkow zabudowy.

Poprawiono art. 59 ust. 1 w zakresie odniesienia do art. 50 ust. 2 pkt 1 oraz redakcje
ust. 2. Jednoczes$nie powigzano obowigzek uzyskania decyzji o warunkach zabudowy na
dziatkach budowlanych, ktore nie sg obj¢te ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z katalogiem inwestycji niewymagajacych pozwolenia na
budowe wskazanym w art. 29 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.
Poprzez zwigkszong precyzj¢ przepisow warunki zabudowy uzyskiwane w formie decyzji
beda wymagane w mniejszej liczbie przypadkdw niz dotychczas. Zmiana redakcji
wprowadzenia do wyliczenia w ust. 3 jest konsekwencja zmiany redakcji ust. 2a.

W mysl zmiany w art. 61 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 5a analizie urbanistycznej nie bedzie
poddawana funkcja zabudowy. Ustalenie warunkéw zabudowy nie bedzie zwigzane
obowigzkiem kontynuacji funkcji wystepujacej w otoczeniu, a dopuszczone zostang takze
inwestycje niewystepujace na obszarze analizowanym, o ile beda one zgodne z profilem
funkcjonalnym strefy planistycznej wyznaczonej w planie ogdlnym. Zgodnie z art. 61 ust. 1
pkt la wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest dopuszczalne wylacznie na obszarze
uzupetnienia zabudowy wyznaczonym w planie ogélnym. Od tej ogélnej zasady
wprowadzono kilka wyjatkow okreslonych w ust. 1a, 2 i 3. Tym samym poza obszarem
uzupelnienia zabudowy dopuszcza si¢ wydawanie decyzji o warunkach zabudowy tylko w
przypadku realizowania innej zmiany zagospodarowania terenu niz budowa obiektu
budowlanego, jak réwniez odbudowy, nadbudowy i rozbudowy istniejacych obiektow,
realizowania inwestycji produkcyjnych lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten
cel w starych planach miejscowych, ktore utracity moc lub realizowania inwestycji
polegajacej na budowie linii kolejowych, obiektow liniowych iurzadzen infrastruktury
technicznej, ogrodzen, a takze instalacji OZE, z zastrzezeniem, ze duze instalacje OZE moga
by¢ lokalizowane wylacznie na podstawie planu miejscowego.

Nowelizowany ust. 5a precyzuje wytyczne dotyczace ustalania obszaru analizowanego
W postepowaniach o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. W mysl przepisu obszar
analizowany wyznacza si¢ w promieniu rownym trzykrotnej szerokos$ci frontu terenu objetego
wnioskiem, jednak nie mniej niz 50 m i nie wigcej niz 200 m. Rozwigzanie to ma ograniczy¢



manipulowanie wielko$cig obszaru analizowanego w celu objecia analiza budynkow
0 pozadanych parametrach, pomimo potozenia w na tyle duzej odlegltosci, ze nie sposdb jest
moéwié o kontynuacii funkcji czy cech zabudowy.

W ust. 6 zmieniono delegacj¢ do wydania rozporzadzenia, ktora okresla sposob i cel,
zgodnie z zasadami legislacji. Zgodnie ze zmiang w ust. 7 w rozporzadzeniu regulujagcym
sposob ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy uwzgledni¢ nalezy sposob
okreslania w decyzji: intensywnosci zabudowy oraz nadziemnej intensywnosci zabudowy,
wysokosci zabudowy, geometrii dachu (kata nachylenia i ukladu potaci dachowych),
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalnej liczby miejsc do
parkowania.

W art. 63 ust. 5 dodano zdanie trzecie, ktére precyzuje, jakie warunki ma spetniaé
osoba, na ktdrg przeniesiona zostanie decyzja o warunkach zabudowy, ktdrej ustalenia zostaty
wydane w oparciu o art. 61 ust. 4. Decyzje o warunkach zabudowy dla zabudowy zagrodowej
wydawane moga by¢ bez uwzglednienia wszystkich wymagan, ktére stawiane sg dla innych
typow zabudowy, sa ulatwieniem przypisanym wylacznie zabudowie zwigzanej
z gospodarstwem rolnym. Z praktyki znane s3 jednak przypadki naduzywania tego
rozwigzania przez przenoszenie warunkow zabudowy wydanych dla oséb posiadajacych
gospodarstwa rolne na osoby zupelnie z nimi nie zwigzane. Dodatkowy wymog okre§lony
W przepisie pozwoli na uszczelnienie systemu i uniemozliwienie wykorzystywania przepisow
niezgodnie z intencjg ustawodawcy.

W art. 64 ust. 2 jest zbedny. Zakres informacji, jakie sg niezbedne do przekazania
przez wnioskodawce zostal ustalony w formularzu okreslonym w rozporzadzeniu.

W art. 64c wprowadzono termin obowigzywania decyzji o warunkach zabudowy jako
5 lat od dnia, gdy decyzja stata si¢ prawomocna. Za takim rozwigzaniem przemawiaja
zmieniajace si¢ na przestrzeni lat uwarunkowania w otoczeniu terenéw, dla ktorych
obowigzuja wydane decyzje. Obecnie wydawane decyzje o warunkach zabudowy obowiazuja
co do zasady bezterminowo (istnieje mozliwos$¢ ich wygaszania w sytuacji wskazanej w art.
65 upzp).

Oznacza to, ze w obrocie prawnym funkcjonuja decyzje o warunkach zabudowy,
wydane kilka lub nawet kilkanascie lat temu.

Natomiast trwajace procesy budowlane sprawiaja, ze sasiedztwo nieustannie si¢
zmienia, powodujac sytuacje, w ktorych realizacja wydanej wiele lat wcze$niej decyzji
o0 warunkach zabudowy moze wywola¢ chaos i1 konflikty przestrzenne (dotyczy to np.
powstania w otoczeniu nowej zabudowy o odmiennych funkcjach, przeksztalcania sig¢
terenow poprodukcyjnych w mieszkaniowe, budowy sieci infrastruktury technicznej, drog
krajowych). Proponowana zmiana umozliwi bardziej racjonalne wykorzystanie przestrzeni
W oparciu o obecne uwarunkowania. Nie ograniczy mozliwosci korzystania z nieruchomosci
w istniejgcym stanie zagospodarowania, jednak umozliwi takg jego zmiane, ktéra bedzie
dostosowana do aktualnego sgsiedztwa.

Okre$lenie terminu obowigzywania decyzji o warunkach zabudowy spowoduje
zmniejszenie liczby wnioskow o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, uzyskiwanych



wytacznie w celach spekulacyjnych. Wraz z wprowadzeniem terminu obowigzywania decyzji
wystgpienie z wnioskiem bedzie racjonalne tylko w tych przypadkach, kiedy inwestor
rzeczywiscie jest zainteresowany realizacja inwestycji.

Zaproponowany termin wygasania decyzji o warunkach zabudowy bedzie
wystarczajacy dla przeprowadzenia kolejnych krokéw procesu inwestycyjnego, zwigzanych
Z projektem budowlanym 1 kontynuacjg procedur majacych na celu uzyskanie pozwolenia na
budowe, oraz umozliwi realizacj¢ nawet duzych czy skomplikowanych inwestycji.

Art. 65 okresla warunki wygasnigcia decyzji. W wyniku przegladu przepisow
zauwazono, ze rowniez decyzja, ktora umozliwia budowe¢ obiektu, dla ktérego wystarczy
zgloszenie, zmienia warunki na dziatce 1 powoduje, ze ustalenia decyzji o warunkach
zabudowy przestaja by¢ aktualne. Jest to podstawa do wygasniecia decyzji o warunkach
zabudowy. Dlatego uzupetniono ust. 1 o pkt la.

9. Zbiory danych przestrzennych

Zaproponowane W rozdziale 5a przepisy stanowi¢ b¢da podstawe prawng do wejscia
w kolejny etap cyfryzacji dokumentéw planistycznych, rozszerzajac zakres regulacji
obowigzujacych od 31 pazdziernika 2020 r. Obowigzujace przepisy obliguja samorzady do
tworzenia danych przestrzennych zaréwno dla nowo uchwalanych dokumentéw
planistycznych (w toku prowadzonej procedury planistycznej), jak i do utworzenia danych
przestrzennych dla dokumentéw, ktore obowigzywaty w dniu 31 pazdziernika 2020 r. Termin
utworzenia danych przestrzennych dla tych drugich dokumentéw uptywa 31 pazdziernika
2022 r. Wprowadzane przepisy, jako z zalozenia wchodzace w zycie po tym terminie,
rozszerzaja merytoryczny zakres tworzonych danych przestrzennych.

Zmiany wprowadzone w art. 67a w ust. 1 dotycza objecia obowiazkiem, tworzenia
oraz prowadzenia, w tym aktualizacji i udostgpniania, zbioréw danych przestrzennych
wszystkich nowo zdefiniowanych aktow planowania przestrzennego. Czyli rozszerzenia
dotychczasowego katalogu aktéw o plan ogdlny, uchwale reklamowg oraz audyt
krajobrazowy. Ponadto zgodnie z wprowadzonym ust. la wszelkie czynnos$ci zwigzane
Z realizacjag ww. obowigzku beda wykonywane z wykorzystaniem Rejestru Urbanistycznego.
W rezultacie dotychczasowy, zasadniczy zakres obowigzkow zwigzanych z cyfryzacja
planowania przestrzennego zostanie przeniesiony z jednostek samorzadu terytorialnego do
administracji centralnej. Po stronie samorzadéw pozostanie tworzenie oraz aktualizacja
danych, przy czym bedzie to realizowane za pomoca narzedzia udostgpnionego na szczeblu
centralnym. Przyjmuje si¢, ze zaproponowane rozwigzanie bedzie skuteczniejsze i tansze od
dotychczas funkcjonujacego.

Zmiany w ust. 3a 1 3b dotycza rozszerzenia zakresu merytorycznego danych
tworzonych dla planu ogo6lnego oraz planu miejscowego o obiekty przestrzenne, obejmujace
wydzielenia planistyczne oraz regulacje dodatkowe wynikajace z wladztwa planistycznego.
W rezultacie dla wigkszosci typoéw ustalen planistycznych bedg réwniez tworzone dane
przestrzenne w postaci wektorowej. Zaproponowane rozwigzanie korzystnie wptynie na
dostgpno$¢ wiarygodnych danych planistycznych. Co roéwniez przyspieszy prowadzenie



analiz przestrzennych stuzacych m.in. ksztattowaniu polityki przestrzennej, bilansowaniu oraz
monitorowaniu zagospodarowania przestrzeni. Wprowadzone zmiany be¢da kolejnym krokiem
zblizajacym obowigzujacy, krajowy model danych do docelowego wspdlnotowego modelu
okreslonego w Wytycznych do Dyrektywy INSPIRE (D2.8.111.4 Specyfikacja danych dla
tematu Zagospodarowanie przestrzenne (Land Use) — Wytyczne Techniczne).

W rezultacie wprowadzenia ust. 4a obowigzek tworzenia metadanych bedzie
realizowany z wykorzystaniem Rejestru Urbanistycznego.

Regulacje wskazane w dotychczas obowigzujacym art. 67c zostaly przeniesione do
rozdzialu grupujacego przepisy okreslajace funkcjonowanie Rejestru Urbanistycznego.

10. Rejestr Urbanistyczny

Zamierzeniem projektodawcy jest wprowadzenie nowego rozdziatu — rozdzialu S5b
wprowadzajacego podstawy prawne do utworzenia nowego rejestru publicznego — Rejestru
Urbanistycznego, zwanego dalej rowniez ,,Rejestrem”, bedacego referencyjnym zrodiem
danych i informacji przestrzennych z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego.
Rejestr bedzie prowadzony w systemie teleinformatycznym.

Art. 67d ust. 1 okresla, ze Rejestr Urbanistyczny jest zrodtem informacji i danych,
w tym danych przestrzennych z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego.
Wprowadzenie Rejestru jako centralnego punktu dostgpu do wskazanych informacji wynika
Z potrzeb zaréwno administracji panstwowej, samorzadowej oOraz Szeroko rozumianego
biznesu. Ustanowienie Rejestru jako wiarygodnego zrédta danych i1 informacji przede
wszystkim podniesie efektywno$¢ zarzadzania przestrzenia, utatwi partycypacje spoteczna,
zapewni transparentno$¢ procedur planistycznych jak rowniez przyspieszy proces
inwestycyjny.

Przyjmuje si¢, ze Rejestr bedzie wylaczonym Srodowiskiem pracy, w ktorym beda
tworzone, aktualizowane 1 wudostgpniane dane przestrzenne z zakresu planowania
przestrzennego.

Przepis art. 67¢ wskazuje, ze Rejestr Urbanistyczny prowadzi si¢ w systemie
teleinformatycznym (zgodnie z ustawg o informatyzacji dziatalnosci podmiotow realizujacych
zadania publiczne) oraz wskazuje na konieczno$¢ zapewnienia interoperacyjnosci
gromadzonych w nim zbioréw danych.

Z Kolei przepisy art. 67f okreslaja sposob udostepniania danych za pomoca Rejestru —
bezptatnie, jawnie (za wylaczeniem danych osobowych) i za pomoca ushug sieciowych
(zgodnie z przepisami ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji
przestrzennej). Celem regulacji jest zapewnienie mozliwie nieograniczonego dostepu do
danych planistycznych z  wykorzystaniem  najnowszych  osiagnie¢  technologii
geoinformatycznych.

Art. 67g ust. 1 wskazuje ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa jako organ wlasciwy do
prowadzenia Rejestru. Natomiast ust. 2 udziela kompetencji Radzie Ministréw do wydania



rozporzadzenia  okreslajacego  organ  odpowiedzialny za  dzialanie  systemu
teleinformatycznego  zapewniajacego  funkcjonowanie  Rejestru. Z uwagi na
interdyscyplinarno$¢ planowania przestrzennego, w tym szeroka potrzebe uruchomienia
Rejestru jako kolejnego rejestru publicznego w formie systemu wspotdziatajacego
z dotychczasowymi rozwigzaniami krajowymi, wskazanie organu odpowiedzialnego za
Rejestr wymaga szerszej, mi¢dzyresortowej dyskus;ji.

W art. 67h ust. 1 wyszczegolnia si¢, z jakich dokumentow zrédtowych maja pochodzi¢
dane 1 informacje gromadzone w Rejestrze Urbanistycznym. W zamknigtej liscie ujeto
dokumenty, ktérych ustalenia majg bezposredni wptyw na ksztaltowanie planowania oraz
zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto w art. 67h ust. 2 okre§la si¢ projekty dokumentow, ktore rowniez
obowigzkowo beda udostepniane w Rejestrze. Zaproponowane rozwigzanie w sposob
praktyczny przyczyni si¢ do zaangazowania spoleczenstwa w proces planistyczny.

Art. 671 ust. 1 naklada na jednostki i organy, ktére tworza dokumenty zrédlowe
wymienione w art. 67h nowy obowiazek polegajacy na wprowadzaniu danych i informacji
dotyczacych tych dokumentéw do Rejestru Urbanistycznego. Zgodnie z ust. 2 z obowiazku
wprowadzania danych do Rejestru Urbanistycznego zwolnione zostaty sady administracyjne,
aczkolwiek zostal wskazany organ, ktory wykonuje te obowiazki za nie. Celem regulacji jest
zapewnienie wiarygodnos$ci udostepnianych danych i informacji.

Ust. 3 wskazuje, ze uprawnienia w zakresie dostgpu do Rejestru nadaje organ, ktory
Rejestr prowadzi. Uprawnionego dostepu wymagaja czynnosci polegajace na wprowadzaniu
danych oraz ich edycji, w tym przetwarzaniu danych osobowych. Z kolei ust. 4 upowaznia
wlasciwe organy do scedowania obowigzkéw zwigzanych z wprowadzaniem danych lub
informacji do Rejestru na podmioty zewnetrzne, ktore te dane lub informacje utworzyty.

W art. 67j zawarto delegacj¢ do wydania przez ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
rozporzadzenia okreslajacego techniczne 1 organizacyjne aspekty funkcjonowania Rejestru,
w tym gromadzenia, aktualizowania i udost¢pniania danych w Rejestrze. Przepis zawiera
wytyczng aby dane gromadzone w Rejestrze byly interoperacyjne. Spetnienie wskazanego
wymogu przyczyni si¢ do efektywnego wykorzystania Rejestru m.in. w ramach krajowe;j
infrastruktury informacji przestrzennej.

11. Zmiany w innych ustawach

1) Ustawa z dnia 31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmartych (Dz. U.
z 2020 poz. 1947)

Przepis art. 3 ustawy zostal doprecyzowany w sposob uwzgledniajacy ustawowg
terminologi¢. W planie miejscowym wyznacza si¢ teren cmentarzy, natomiast cmentarz
zaktada si¢ 1 rozszerza na nieruchomosciach, dla ktérych plan miejscowy ustala przeznaczenie
— teren cmentarza.



2) Ustawa z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U.
z 2021 r. poz. 195)

Nowelizacja art. 3 ust. 1 wprowadza plan ogdlny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gmine w granicach administracyjnych i jednoczesnie usuwa z systemu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy.

3) Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2021 .
poz. 1376, 1595)

Zmianie ulegajg przepisy upzp dotyczace dokumentu, w ktorym gmina ustala polityke
przestrzenng, w tym rozmieszczenie inwestycji celu publicznego. Role studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania gminy przejmuje od tej pory plan ogélny gminy w zakresie
ustalenia stref predystynowanych do rozmieszczenia terenéw o okreslonym przeznaczeniu w
planach miejscowych oraz strategia rozwoju gminy. W ramach modelu struktury
funkcjonalno-przestrzennej, ktory jest elementem strategii, gmina moze ustali¢ model
rozwoju, przyblizone rozmieszczenie niezbednych inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym w koordynacji z rozmieszczeniem inwestycji ponadlokalnych.

W zwigzku z tym nalezy usuna¢ w przepisie art. 41 ust. 4 pkt 2 ustawy o drogach
publicznych odwotanie do studium. Zaden z dokumentéw, ktore beda nastgpcami studium,
nie wyznacza terenéw intensywnej zabudowy mieszkaniowej w sposéb na tyle precyzyjny,
aby przepis moglby zosta¢ zastosowany. Jedynym aktem planistycznym, ktéry pozwala na
ocen¢ zasadno$ci wprowadzenia ograniczen w ruchu pojazdow, o ktorym mowa w ust. 2,
pozostaje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

4) Ustawa ustawie z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1990)

Nowelizacja art. 47a ust. 3 stanowi konsekwencj¢ wprowadzenia do systemu
prawnego planu ogoélnego gminy. Ponadto wprowadzono poprawki redakcyjne zmierzajace
do nadania przepisowi brzmienia odpowiadajacego praktyce jego stosowania.

5) Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz.
13721 1834)

Zmianie ulegajg przepisy upzp dotyczace dokumentu, w ktorym gmina ustala polityke
przestrzenng, w tym rozmieszczenie inwestycji celu publicznego. Role studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania gminy przejmuje od tej pory plan ogdlny gminy w zakresie
ustalenia stref predystynowanych do rozmieszczenia terendow o okreslonym przeznaczeniu
W planach miejscowych oraz strategia rozwoju gminy, w ktorej gmina ustali model rozwoju,
przyblizone rozmieszczenie niezbednych inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym
w koordynacji z rozmieszczeniem inwestycji ponadlokalnych.

W zwigzku z tym plan og6lny gminy ustala strefy planistyczne, w ktorych jest
mozliwe przeznaczenie terenOw okreslone w rozporzadzeniu oraz standardy urbanistyczne.
Poza tym ustaleniem planu ogodlnego gminy moga by¢ granice obszaru uzupeinienia
zabudowy oraz obszar zabudowy $rddmiejskiej. Wszystkie ustalenia planu ogdlnego beda



prawem miejscowym wazgcym zarowno przyszie ustalenia planow miejscowych jak rowniez
decyzje o warunkach zabudowy.

Zakres regulacji studium stanowigcy strategiczne rozstrzygniecie dotyczace przede
wszystkim strukture sieci osadniczej, powiazanie przyrodnicze i transportowe stanie si¢
elementem Strategii Rozwoju Gminy. W strategii, w ramach modelu struktury funkcjonalno-
przestrzennej, zostanie okre$lona struktura sieci osadniczej, powiazania przyrodnicze
i glowne korytarze i elementy sieci transportowych. Ponadto w strategii zostang zawarte
ustalenia i rekomendacje w zakresic ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej
w gminie, w tym Kkierunku zmian w strukturze zagospodarowania terenow gminy, zasad
ochrony $rodowiska, przyrody 1 dziedzictwa, rozwoju infrastruktury technicznej
I komunikacyjnej oraz pozostatych aspektow, ktore beda rzutowaly na przyszie
rozstrzygnigcia zarOwno strategiczne jak 1 przestrzenne. Zaproponowane rozwigzanie
spowoduje integracj¢ systemu planowania przestrzennego i spoteczno-gospodarczego na
poziomie lokalnym. Dlatego wymagana jest zmiana w art. 10e ust. 3 pkt 4 i 5 ustawy
0 samorzadzie gminnym.

Nowelizacja art. 41a polega na odstgpieniu od zasady wyrazonej w art. 4la ust. 3
nakazujacej rozpatrzy¢ inicjatywe obywatelska na pierwszym posiedzeniu rady gminy.
W przypadku obywatelskiej inicjatywy dotyczacej aktu planowania przestrzennego rada
gminy bedzie obowiazana zajaé si¢ projektem nie pozniej niz po uplywie 3 miesi¢ecy od dnia
jego ztozenia. Taka regulacja jest spowodowana zawilo$cig aktow planistycznych, a co za
tym idzie potrzeba zapewnienia dluzszego czasu na zapoznanie si¢ z projektem.

6) Ustawa ustawie z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich
Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz. U. z 2020 r. poz. 2135)

Ustawa z dnia 15 lipca 2020 r. o zmianie ustawy o zasadach prowadzenia polityki
rozwoju oraz niektorych innych ustaw z 13 listopada 2020 r. uchylita przepisy ustawy
dotyczace aktow planowania zagospodarowania przestrzennego kraju (w tym koncepcji
przestrzennego zagospodarowania kraju), a takze ramowego studium uwarunkowan
I kierunkow zagospodarowania przestrzennego zwigzku metropolitalnego.

Dokumentem okreslajgcym wyzwania rozwojowe kraju w wymiarze spotecznym,
gospodarczym i przestrzennym na okres do 30 lat bedzie koncepcja rozwoju kraju. Dlatego
W art. 26 w ust. 2 zamieniono nazw¢ dokumentow.

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogélny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gming w granicach administracyjnych i1 jednoczesnie usuwa z systemu studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania gminy. Stad niezbgdne stato si¢ wymienienie
odwotania do studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogoélny gminy. Jest to wlasciwy dokument do zaopiniowania przez dyrektora
wlasciwego urzedu morskiego.

Plan ogo6lny, jako prawo miejscowe, moze by¢ sporzadzany w sposob, w ktorym
uwzglednione zostang uwzglednione rozstrzygniecia planu zagospodarowania przestrzennego
morskich wod wewngtrznych. Dlatego w art. 37 w ust. 3, art. 37c i art. 37d zamieniono nazwy



dokumentow studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego” na plan
ogolny gminy w odpowiedniej liczbie i przypadku.

Plan ogoélny gminy, zgodnie z nazwa, jest dokumentem zawierajacym wylacznie
zgeneralizowane ustalenia w ramach stref oraz ustala standardy urbanistyczne w granicach
gminy, dlatego nie ma potrzeby, aby dokument byt uzgadniany z dyrektorem wtasciwego
urzedu morskiego. Wystarczy zaopiniowanie przygotowanego dokumentu. Dlatego art. 37
ust. 3 wymaga zmiany tresci oraz do art. wprowadzono ust. 3a.

7) Ustawa ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2020 r. poz. 2243 oraz
22021 r. poz. 1561, 1873)

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogdlny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gmine w granicach administracyjnych i jednoczesnie usuwa z systemu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy. Stad niezbg¢dne stato si¢ wymienienie
odwotania do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogdélny gminy. Bedzie to wilasciwy dokument do sprawdzenia, w jakiej strefie
planistycznej znajduje si¢ nieruchomo$é. Uzasadnia to zmiang art. 24 w ust. 1 pkt. 1, art. 24
ust. 5 pkt 1 lit c.

W wyniku uchylenia przepisOw dotyczacych studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania gminy nie ma podstaw, aby w ramach przygotowywania do umowy
przekazania z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa jednostce samorzadu terytorialnego
na drogi, analizowa¢ inny akt planistyczny niz miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Plan ogdélny gminy nie bedzie zawieral ustalen na tym poziomie
szczegotowosci. Dlatego nalezy wykresli¢ odniesienie do studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania gminy z art. 24 ust. 5c.

Nie ma rowniez potrzeby, aby w ramach przygotowywania do umowy dzierzawy lub
wynajmu nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa jednostkom samorzadu
terytorialnego, analizowa¢ akty planistyczne. W zwigzku z tym zaproponowano nowe
brzmienie przepisu art. 24 w ust. 5d pkt 1. Dzigki temu umowa bedzie mogta by¢ zawarta po
analizie celu zmierzajacego do rozbudowy obiektow uzytecznosci publicznej, utworzenia
nowych miejsc pracy oraz na cele rozwoju lokalnego, natomiast akty planistyczne lub
odpowiednie decyzje beda mogty zosta¢ uzyskane po podpisaniu umowy.

W zwigzku z uchyleniem przepiséw dotyczacych studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania gminy i wprowadzeniem planu ogbélnego gminy wprowadzono
odpowiednig zmiane w art. 28 w ust. 2 pkt 6, art. 29 ust. 2, art. 39 ust. 2 pkt 6.

Art. 50 ust. 2 zostat usunigty, poniewaz przedmiotem ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie jest ujawnianie informacji, w tym przypadku
0 zniesieniu ochrony gruntow rolnych. Kompetencja rady gminy jest uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w ktorym ustala si¢ przeznaczenie
gruntdéw, w tym przeznaczenie pod zabudowe. W trakcie sporzadzenia planu miejscowego
uzyskuje si¢ zgod¢ na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, jezeli
projekt planu przewiduje taka zmiang. Zgodnie z przepisem w art. 50 ust. 1 ustawy



0 gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa grunty, o ktérych mowa
wart. 42-44, moga by¢ przeznaczone w planie jako zabudowa mieszkaniowa bez
uzyskiwania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. Takie
ustalenie jest wystarczajace 1 nie ma potrzeby zawierania w tresci planu dodatkowych
informacji, ktore nie niosg tresci regulacyjne;.

8) Ustawa ustawie z dnia 10 czerwca 1994 r. o zagospodarowaniu nieruchomosci
Skarbu Panstwa przejetych od wojsk Federacji Rosyjskiej (Dz. U. z 1994 r.
poz. 363, z pdzn. zm.)

Nowelizacja upzp wprowadza uproszczong procedur¢ sporzadzania aktow
planistycznych. Dlatego art. 5 ust. 2 ustawy o0 zagospodarowaniu nieruchomosci Skarbu
Panstwa przejetych od wojsk Federacji Rosyjskiej wymaga zmiany, aby zastosowac
prawidtowe nazewnictwo, natomiast art. 5 ust. 3 i 4 staty si¢ zbgdne,

9) Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1910)

Dotychczasowe brzmienie przepisu art. 2 ust. la zostalo zmodyfikowane przez
wykreslenie terminologii odnoszacej si¢ do uchwaty zezwalajacego na lokalizacje inwestycji
mieszkaniowej.

10) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333,
z pozn. zm.)

W art. 33 w ust. 2 pkt 8 usuni¢to odniesienie do miejscowego planu rewitalizacji.
Zgodnie ze zmiang wprowadzang w upzp umowa urbanistyczna zawierana jest takze
w ramach procedury uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Instrument ten, bedacy forma planu miejscowego systemowo zastapi uchwale
oustaleniu  lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. W  zwiazku ze zniesieniem
dotychczasowego narzedzia, w ustawie wykreslono odniesienia do tejze uchwaly w art. 35
ust. 1 pkt 1 lit. c oraz art. 48b ust. 2 pkt 1 i ust. 3 pkt 1.

Zmiana w art. 82b wynika z nowelizacji przepisow upzp w zakresie oplaty
planistycznej. W mysl tychze, utrwalenie wzrostu wartosci nieruchomosci, dla ktorej wydano
decyzje o warunkach zabudowy, moze odby¢ si¢ tylko poprzez wydanie przez organ
administracji achitektoniczno-budowlanej ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub
braku sprzeciwu wobec zgloszenia budowy. W zwiazku z tym wyltacznie informacja
pochodzaca z tego organu moze stanowi¢ podstawe do naliczenia optaty planistycznej
w przypadku wydania decyzji o warunkach zabudowy. Organy administracji
architektoniczno-budowlanej juz w obecnym stanie prawnym sa zobligowane m.in. do
prowadzenia rejestrow wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe 1 zgltoszen budowy, stad
przekazywanie raz w kwartale do wojta, burmistrza albo prezydenta miasta zbiorczej
informacji zawierajacej o0znaczenie inwestora oraz oznaczenie decyzji o warunkach
zabudowy, ktora byla podstawa wydania decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgloszenia
budowy nie zwigksza istotnie obcigzenia organu, jest natomiast niezbedne dla prawidtowosci
dziatania systemu opftat planistycznych.



11)Ustawa z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach platnych oraz
0 Krajowym Funduszu Drogowym (Dz. U. z 2020 r. poz. 2268 oraz z 2021 r.
poz. 802, 1005 i 1595)

W zwiazku z uchyleniem ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych uchylono odwotania do tejze

ustawy.

12) Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1326)

Plan ogoélny gminy wskaze tereny uzupelnienia zabudowy. Tereny zostang
wyznaczone na precyzyjnie ustalonych zasadach wyznaczania w zblizeniu do juz istniejacej
zabudowy. Ma to na celu umozliwienie wypelnienia luk pomiedzy istniejagcymi
zabudowaniami a jednocze$nie ograniczenie rozlewania si¢ zabudowy na inne tereny, w tym
grunty rolnicze klas I-11l. Zasady wyznaczania obszaru zwartej zabudowy wsi sa podobne do
tych obowigzujacych dotychczas w ustawie o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Nalezalo
usuna¢ przepisy, ktore regulowany ta samg kwesti¢ w roznych ustawach, ponadto taka zmiana
rezygnacje z kazdorazowej kwalifikacji gruntu do zabudowy bez uzyskiwania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierolnicze. W zwiazku z tym uchylono
definicje z art. 4 pkt 29 1 30 oraz zmodyfikowano tres¢ art. 7 ust. 2a.

Wskazano 60 dniowy termin. w jakim musi by¢ wydana zgoda na przeznaczenie
gruntéw na cele nierolnicze i1 nieleSne. W praktyce pozwoli to na skrocenie procedury
opracowywania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, co bedzie korzystne
zaréwno dla inwestoréw jak i samorzadoéw sporzadzajacych opracowania.

Zmiana art. 10 ust. 2 ma charakter porzadkowy i wprowadza prawidlowe nazewnictwo
aktu planistycznego.

Zmiana w art. 20 ust. 2 rOwniez jest porzadkowa i upraszczajaca.

13) Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz.U. z 2021 r. poz.
716, 868, 1093, 1505, 1642, 1873, 2269)

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogo6lny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gming w granicach administracyjnych i jednoczes$nie usuwa z systemu studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania gminy. Stad niezbedne stalo si¢ wymienienie
odwotania do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogdélny gminy. Bedzie to wilasciwy dokument do sprawdzenia, w jakiej strefie
planistycznej znajduje si¢ nieruchomos$¢. Uzasadnia to zmiang art. 18 w ust. 2 pkt 1.

14) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1899)

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogoélny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujgcy gming w granicach administracyjnych i jednocze$nie usuwa z systemu studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania gminy. Stad niezbedne stato si¢ wymienienie
odwotania do studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogdélny gminy. Bedzie to wlasciwy dokument do sprawdzenia, w jakiej strefie



planistycznej znajduje si¢ nieruchomos¢. Uzasadnia to zmiane art. 23 w ust. 1c pkt 4, art. 154,
art. 155 i art. 181a pkt 5.

W przypadku art. 24 ust. 3 nie zastgpiono studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego planem ogdélnym, zdecydowano natomiast o catkowitym
uchyleniu przepisu. Plan ogdlny zawiera¢ bedzie ustalenia o charakterze ogélnym. Plan nie
bedzie pozwalal na ustalenie przeznaczenia poszczegdlnych nieruchomosci, ksztaltowane
wnim begda wigksze struktury przestrzenne o charakterze wielofunkcyjnym i w duzo
mniejszym stopniu monofunkcyjnym. Zasady zagospodarowania tych struktur w wiekszej
skali, w tym okreslenie, na ktorych nieruchomos$ciach gminy begda realizowaty swoje zadania
nastepowac bedzie w planach miejscowych, poprzez decyzje WZIZT oraz inne decyzje
ustalajace lokalizacje¢ poszczegdlnych inwestycji. Dopiero te ustalenia pozwola na planowanie
zmian w gminnym zasobie nieruchomos$ci. W zwiazku z powyzszym utrzymywanie ww.
przepisu stato si¢ bezzasadne.

Nowelizacja wprowadza gruntowane zmiany w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r.
0 ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych. Zrezygnowano z ustalania lokalizacji realizacji inwestycji mieszkaniowej
w drodze uchwaty na rzecz uchwalenia planu miejscowego w szczegdlnym, uproszczonym
trybie. Z uwagi na zniesienie dotychczasowego narze¢dzia tj. wczesniej wymienionej uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w ustawie wykreslono odniesienie do nie;j.
Dlatego wprowadzono zmiany w art. 73 ust. 2b i uchylono pkt 4.

15) Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (Dz. U.
z 2021 poz. 1973, 2127, 2269)

Zmianie ulegajg przepisy upzp dotyczace dokumentu, w ktorym gmina ustala polityke
przestrzenng, w tym rozmieszczenie inwestycji celu publicznego. Role studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania gminy przejmuje od tej pory plan ogodlny gminy w zakresie
ustalenia stref predystynowanych do rozmieszczenia terendow o okreslonym przeznaczeniu
w planach miejscowych oraz strategia rozwoju gminy, w ktérej gmina moze, w ramach
modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej, ustali¢ model rozwoju, w tym zasady ochrony
przyrody i Srodowiska. Uzasadnia to zmiany w art. 71 i art. 72.

Przepis art. 101a ust. 3 zostal przeredagowany, aby odpowiadat rzeczywistej tresci
ustalen planu miejscowego — plan miejscowy ustala przeznaczenie terenu a nie jego funkcje.

Przepis art. 118 ust. 6 pkt 4 zostal poprawiony w sposdb zapewniajacy spojnosc
przepisow z przepisami upzp. Dzigki temu jednoznaczne bedzie, jakie akty definiuja
uwarunkowania akustyczne.

16)Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
I zbiorowym odprowadzaniu sciekow (Dz. U. z 2020 r. poz. 2028)

Zmiana art. 3 ust. 3 ma charakter porzadkujacy. uchylono przepisy upzp dotyczace
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego, ktore okreslaty
kierunki rozwoju systemow komunikacji 1 infrastruktury technicznej. Role studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania gminy przejma od tej pory plan ogdlny gminy
w zakresie ustalenia stref predystynowanych do rozmieszczenia terenéw o okreslonym



przeznaczeniu w planach miejscowych oraz strategia rozwoju gminy. Kierunki rozwoju
systemow komunikacji i infrastruktury technicznej gmina bedzie mogla okresli¢, w ramach
modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej. Na tej samej podstawie zmieniono przepis art.
21 ust. 3.

Korekta tresci art. 15 ust. 1 uszczegdtawia obowiazki przedsigbiorstwa wodociggowo-
kanalizacyjnego w zakresie budowy urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych. Ustalono,
ze to zapisy miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego jako akty prawa
miejscowego w zakresie uzgodnionym w wieloletnim planie rozwoju i modernizacji stanowig
podstawe do dziatan realizacyjnych.

17)Ustawa z dnia 11 sierpnia 2001 r. o szczegolnych zasadach odbudowy,
remontow i rozbiorek obiektow budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych
W wyniku dziatania zywiotu (Dz. U. z 2020 r. poz. 764)

W procedurze dotyczacej uchwalania miejscowego planu odbudowy prowadzono
korekty w zwigzku z wprowadzeniem do upzp przepisow dotyczacych partycypacji
spotecznej. Zagadnienie partycypacji w calo$ci obejmuje rowniez kwestie ochrony danych
osobowych, stad uchylono réwniez przepisy art13d ust. 18, art. 13da i 13db.

18) Ustawa z dnia 3 lipca 2002 r. — Prawo lotnicze (Dz. U. z 2020 r. poz. 1970
oraz z 2021 r. poz. 784, 847, 1898)

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogdlny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gmine w granicach administracyjnych i jednocze$nie usuwa z systemu studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania gminy. Stad niezb¢dne stato si¢ wymienienie
odwotania do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogdélny gminy. Uzasadnia to zmiang art. 21 ust. 2 pkt 28, 86 ust. 7 i w art. 87 pkt 1.

19) Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U.
z 2020 r. poz. 1655 i 2320 oraz z 2021 r. poz. 234)

W zwiazku z uchyleniem ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych uchylono odwotania do tejze
ustawy zawarte w art. 1 oraz art. 9a.. Nowelizacja upzp wprowadza plan ogolny gminy jako
akt prawa miejscowego obejmujacy gmine w granicach administracyjnych 1 jednocze$nie
usuwa z systemu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy. Stad
niezbedne stalo si¢ wymienienie odwotania do studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy na plan ogdlny gminy. Jest to wlasciwy dokument
do sprawdzenia, w jakiej strefie planistycznej znajduje si¢ nieruchomos¢ w przypadku, gdy
nie ma planu miejscowego, planu odbudowy i planu rewitalizacji oraz nie wydano decyzji
0 warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu. Uzasadnia to zmiang 2a ust. 4d pkt 3.

20) Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2021 r. poz. 710, 958)

Zmiana art. 3 ust. 3 ma charakter porzadkujacy. Uchylono przepisy upzp dotyczace
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego, ktore okreslaty
kierunki rozwoju systemow komunikacji 1 infrastruktury technicznej. Role studium



uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania gminy w zakresie prowadzenia i ksztaltowania
polityki przestrzennej gminy przejmuja od tej pory plan ogdlny gminy w zakresie ustalenia
stref predystynowanych do rozmieszczenia terenow o okreslonym przeznaczeniu w planach
miejscowych oraz strategia rozwoju gminy. W ramach modelu struktury funkcjonalno-
przestrzennej, jako elementu strategii gmina moze ustali¢ model rozwoju, w tym uwzglednié¢
ochron¢ zabytkéw i opieke nad zabytkami. Plan miejscowy rowniez uwzgledni ochrone
zabytkow 1 opieke nad zabytkami. Na tej podstawie zmieniono redakcj¢ przepisu art. 18, 19
i 145.

21) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2021 r. poz.
1098, 1718)

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogoélny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gmine w granicach administracyjnych i jednoczesnie usuwa z systemu studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania gminy. Stad niezb¢dne stato si¢ wymienienie
odwotania do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan og6élny gminy. Uzasadnia to zmian¢ w art. 3 pkt 1, art. 10 ust. 6, w art. 13 ust. 3a, art.
16 ust. 4b, art. 16 ust. 7, art. 19 ust. 6e, art. 20 ust. 3 pkt 7, art. 20 ust. 4 pkt 6, art. 23 ust. 3b,
art. 23 ust. 5, art. 23a ust. 7, art. 28 ust. 10 pkt 5, art. 29 ust. 8 pkt 4, art. 30 ust. 3, art. 66 ust.
1.

Rolg studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy w zakresie
prowadzenia i ksztaltowania polityki przestrzennej gminy przejmie od tej pory plan ogoélny
gminy i strategia rozwoju gminy. Plan ogdlny ustali strefy predystynowane do rozmieszczenia
terenow o okre§lonym przeznaczeniu w planach miejscowych , natomiast strategia rozwoju
gminy, w ramach modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej, ustala model rozwoju, w tym
zasady ochrony przyrody uwzgledniajace cele ochrony przyrody Na tej podstawie zmieniono
redakcj¢ przepisu art. art. 20 , ust. Pkt 7, ust. 4 pkt 6 i 66.

22) Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach
i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1301)

Zmianie ulegajg przepisy upzp dotyczace dokumentu, w ktorym gmina ustala polityke
przestrzenng, w tym rozmieszczenie inwestycji celu publicznego. Role studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania gminy przejmuje od tej pory plan ogdlny gminy w zakresie
ustalenia stref predystynowanych do rozmieszczenia terenow o okreslonym przeznaczeniu
W planach miejscowych oraz strategia rozwoju gminy, w ktdrej gmina moze, w ramach
modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej, ustali¢ model rozwoju.

W zwigzku z tym nalezy usunaé w przepisie art. 39 ust. 4 w pkt. 3 ustawy
0 lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych odwotlanie do studium. Zaden z dokumentéw, ktore beda
nastepcami studium nie bedzie zawierat tresci do wykorzystania w operacie uzdrowiskowym.

23) Ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1057)



Nowelizacja upzp wprowadza plan ogélny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gmine w granicach administracyjnych i jednoczesnie usuwa z systemu studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy. W diagnozie przygotowanej przed
opracowaniem projektu planu ogdlnego gminy zostang zbadane uwarunkowania stanowigce
podstawe decyzji przestrzennych. Dodatkowo przygotowana diagnoza, uzupetniona o wymiar
przestrzenny, moze by¢ wykorzystywana przy opracowaniu innych strategii rozwoju lub

polityk publicznych.

24) Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2021 r. poz. 247, 784, 922, 1211, 1551
11718)

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogoélny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gmine w granicach administracyjnych i jednocze$nie usuwa z systemu studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania gminy. Stad niezbedne stato si¢ wymienienie
odwotania do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogdlny gminy. Uzasadnia to zmian¢ art. 46 ust. 1 pkt 1, 54 ust. 3 1 58 ust. 1 pkt 1.
Dodanie w art. 54 ust. 3a wynika z faktu, Ze plan miejscowy i zmiana planu ogolnego moga
by¢ prowadzone jednym postepowaniem.

W zwigzku ze zmianami wprowadzonymi do ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
0 utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, uchylono przepisy dotyczacej tejze ustawy jako zbgdne, poniewaz do ZPI
stosuje si¢ zmodyfikowane przepisy dotyczace planow miejscowych. Dlatego zmienione
zostaty przepisy art. 64 ust. 2 w pkt 3, 74 ust. 1 w pkt 5, art. 77 ust. 2 pkt 3 i art. 80 ust. 2.
Uchylenie przepisdéw umozliwiajacych uchwalenie uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej spowodowato, ze art. 72 ust. 1b jest
bezprzedmiotowy.

25) Ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu

regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1836)

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogélny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gming w granicach administracyjnych i1 jednoczesnie usuwa z systemu studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania gminy. Stad niezbgdne stato si¢ wymienienie
odwotania do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogdlny gminy.

26)Ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych (Dz. U. z 2021 poz. 777, 784)

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogoélny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gming w granicach administracyjnych i jednoczes$nie usuwa z systemu studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania gminy. Stad niezbedne stato si¢ wymienienie
odwotania do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogdlny gminy. Uzasadnia to zmiang art. 59 ust. 1.



27) Ustawa z dnia 25 czerwca 2010 r. o sporcie (Dz. U. z 2020 r. poz. 1133)

Przepis art. art. 30 ust. 3 w pkt ustawy wymagal zmiany w sposob adekwatny do tresci
ustalen miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. W planie miejscowym
wyznacza si¢ teren ustug sportu i rekreacji.

28) Ustawa z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji

W zakresie obiektow energetyki jgdrowej oraz inwestycji towarzyszgcych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1484) oraz ustawa

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogoélny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gming w granicach administracyjnych i jednoczes$nie usuwa z systemu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy. Stad niezb¢dne stato si¢ wymienienie
odwotania do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogdlny gminy.

29) Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
Z usuwaniem skutkow powodzi (Dz. U. z 2021 r. poz. 379)

Zmiana art. 6 ust. 1 wynika z usunigcia z systemu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania gminy.

30) Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U.
z 2021 poz. 1420, 2269)

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogdlny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gmine w granicach administracyjnych i jednoczes$nie usuwa z systemu studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania gminy. Stad niezbgdne stalo si¢, aby
W przepisie art. 7 ust. 2 usung¢ odwotanie do studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, natomiast w art. 29 ust. 1 i art. 104 ust. 3 studium
zostalo wymienione na plan ogélny gminy. W art. 104 ust. 1 zmieniono redakcj¢ przepisu
W sposob zapewniajacy osiagnigcie zalozonego celu.

Plan og6lny gminy zawiera wylacznie ustalenia, ktére s3 w kompetencji rady gminy
oraz przesuni¢to cze$¢ informacyjng i1 wyjasniajaca, ktéra nie niesie za sobg warstwy
regulacyjnej, do uzasadnienia. Ponadto tres¢ planu miejscowego, jako uchwaty rady gminy,
rowniez powinna by¢ wolna od przepisow, ktore stanowig informacje, sa kopig innych
regulacji lub tresci decyzji. Dlatego nie ma podstaw, aby utrzymywac art. 95 1 art. 96.

31) Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2021 r. poz. 779, 784,
1648)

Zmieniona zostala redakcja art. 96 ust. 1 pkt 5 w celu utrzymania spojnosci
terminologicznej z upzp.
32) Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 poz. 428, 784, 922)

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogélny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gming w granicach administracyjnych i jednoczes$nie usuwa z systemu studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania gminy. Stad niezbedne stato si¢ wymienienie



odwotania do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogdlny gminy.

33) Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz.
1777)

W ustawie o rewitalizacji zaproponowano kilka zmian analogicznych do nowelizacji
upzp. W art. 2 rozszerzono katalog interesariuszy o mtodziezowe rady gmin i gminne rady
seniorow, aby bardziej wilaczyc¢ te grupy osob do dziatan zwigzanych z przestrzenig. W art. 6
zrezygnowano z informowania o rozpoczeciu konsultacji na 7 dni przed ich rozpoczeciem
oraz zmieniono katalog sposobéw powiadamiania o konsultacjach spotecznych. Jednoczesnie
wydtuzono minimalny czas trwania konsultacji spotecznych do 35 dni, aby gminne programy
rewitalizacji spetniaty warunek okreslony w art. 6 ust. 5 ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r.
0 zasadach prowadzenia polityki rozwoju. Dzigki temu gminne programy rewitalizacji spetnig
warunek strategii terytorialnej. Ustalono tez, podobnie jak w upzp, ze spotkania i inne
zbiorowe formy konsultacji spotecznych nie moga si¢ odbywac¢ ani w pierwszym, ani
w ostatnim tygodniu. Ujednolicono takze w obu ustawach przepisy dotyczace opracowywania
raportéw z konsultacji spotecznych. W art. 17 ust. 2 uporzadkowano procedure sporzadzania
gminnego programu rewitalizacji. W art. 20 uporzadkowano, zakres zadan gminy
w przypadku sporzadzenia gminnego programu rewitalizacji, ktory wymaga zmiany planu
ogb6lnego. W art. 32 dookreslono sposdb podstgpowania w sprawach administracyjnych
W sytuacji braku mozliwos$ci kontaktu z wtascicielami nieruchomosci.

Z pozostatych zmian w ustawie o rewitalizacji w art. 7 ust. 3 wykreslono mozliwo$¢
przyjecia zasad powotywania Komitetu Rewitalizacji po przyjeciu gminnego programu
rewitalizacji. Jest to odpowiedZz na zastrzezenia Najwyzszej Izby Kontroli na zarzut zbyt
péznego ich powolywania. W art. 11 ust. 3 przyznano zarzadom wojewodztw mozliwosé
sporzadzania opinii do uchwat o wyznaczaniu granic obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji. Ta forma kontroli jako$ci pozwoli na poprawienie na wczesnym etapie
sporzadzania diagnoz stuzacych wyznaczeniu obszaréw zdegradowanych 1 obszaréw
rewitalizacji oraz prawidtowosci uregulowania prawa pierwokupu 1 zakazu wydawania
decyzji o warunkach zabudowy. Ograniczy pdzniejsze odrzucanie przez urzedy
marszatkowskie wnioskéw o wpisanie gminnych programoéw rewitalizacji do wykazow
programéw zgodnych z zasadami finansowania ze §rodkow europejskich. W art. 11 ust. 5
uelastyczniono mozliwosci gmin w zakresie stosowania prawa pierwokupu, co pozwoli na
szersze stosowanie tego instrumentu.

W art. 15 ust. 1 opisujacym zawarto$¢ gminnego programu rewitalizacji w pkt 2
okreslono relacje zaleznos$ci gminnego programu rewitalizacji od dokumentow strategicznych
gminy zamiast utrzymywac ich réwnorzednos¢, co bylo sprzeczne z zasadami prowadzenia
polityki rozwoju. Dodano takze pkt 8a dotyczacy opisu zaangazowania grup interesariuszy
W proces rewitalizacji, co dotychczas bylo wymogiem zapisanym jedynie w przypadku
starania si¢ o fundusze unijne. W art. 15 ust. 3 dookreslono, jakie przedsiewzigcia moga by¢
realizowane poza obszarem rewitalizacji.

W art. 16 poprawiono postanowienia méwigce o tym, kiedy gmina na obowigzek
uzyska¢ zgode innego podmiotu na wpisanie przedsiewziecia, za ktore odpowiada, na listg



przedsigwzie¢ podstawowych. W art. 18 wydluizono minimalny czas na sporzadzenie
odpowiedzi, gdyz dotychczasowe minimum nie pozwalalo na prawidlowe merytoryczne
odniesienie si¢ do dokumentoéw majacych kilkaset stron. W art. 23 jednoznacznie ustalono, ze
wszystkie zmiany dotyczace przedsigwzie¢ rewitalizacyjnych musza by¢ poprzedzone
uzyskiwaniem opinii i konsultacjami spotecznymi.

34) Ustawa z ustawie z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 724)

Uchylenie art. 6 pkt 1 wynika z usunigcia z systemu studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania gminy.

35) Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U.
22020 r. poz. 1100 i 2127 oraz z 2021 r. poz. 11, 223 i 1551)

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogdlny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gmine w granicach administracyjnych i jednocze$nie usuwa z systemu studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania gminy. Stad niezbedne stato si¢ wymienienie
odwotania do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogdlny gminy. Uzasadnia to zmiang art. 10.

W zwigzku z uchyleniem ustawy o utatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych uchylono odwotania do tejze
ustawy w art. 10 ust. 2 i art. 52 ust. 2 pkt 3.

36) Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 2233)

Zmiana art. 166 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 4 ma charakter porzadkujacy. Uchylono
przepisy upzp dotyczace studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego, ktore okreslaty kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej. Role studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy przejmuje od
tej pory plan ogélny gminy oraz strategia rozwoju gminy. W planie ogélnym gmina ustala
strefy funkcjonalne, w ktorych dopuszcza do rozmieszczenia terend6w o okreslonym
przeznaczeniu w planach miejscowych. Strategia rozwoju gminy jest dokumentem, w ktorym
gmina moze, w ramach modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej, ustali¢ model rozwoju,
w tym kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Na tej samej
podstawie zmieniono przepis art. 326 ust. 1.

37) Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1354)

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogélny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gming w granicach administracyjnych i1 jednoczesnie usuwa z systemu studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania gminy. Stad niezbedne stato si¢ wymienienie
odwotania do studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogolny gminy.

38) Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy Muzeum
Westerplatte i Wojny 1939 — Oddziatu Muzeum II Wojny Swiatowej w Gdarisku



(Dz. U. z 2021 poz. 1280 oraz z dnia 9 sierpnia 2019 r. o inwestycjach
w zakresie budowy portow zewnetrznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1853)

Nowelizacja upzp wprowadza plan ogdlny gminy jako akt prawa miejscowego
obejmujacy gmine w granicach administracyjnych i jednoczesnie usuwa z systemu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy. Stad niezbe¢dne stato si¢ wymienienie
odwotania do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogoélny gminy.

12. Przepisy epizodyczne, dostosowujace, przejsciowe i koncowe.

W art. 49 ust. 1-3 zawarto przepisy epizodyczne, na podstawie ktorych do czasu
wejscia w zycie Rejestru Urbanistycznego dokumenty oraz zbiory danych przestrzennych,
ktore beda w nim udostepniane od 2026 r., beda publikowane na stronach BIP gmin oraz
w ich siedzibach. W katalogu publikowanych dokumentow zamieszczonym w art. 49 ust. 1
pomini¢to decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz wnioski
0 wydanie tych decyzji, gdyz gminy i tak prowadzg rejestry tych decyzji, na podstawie art. 57
i 67 upzp.

Przepis art. 49 ust. 4 stanowi, ze do czasu wejsScia w zycie przepisOw o Rejestrze
Urbanistycznym, informuje si¢ interesariuszy o publikacji dokumentow planistycznych na
stronie BIP gminy.

W art. 49 ust. 5 koresponduje z pozostatymi przepisami art. 49 w ten sposob, ze
nakazuje stosujgc przepisy, ktore wejda w zycie w zasadniczym terminie wejscia w zycie
ustawy, w sposob uwzgledniajacy czasowy obowigzek publikowania dokumentéw w BIP,
anie w Rejestrze Urbanistycznym. Nie bylo mozliwe wprowadzenie tych przepisow w Zycie
od 2026 r., gdyz zawieraja w sobie rOwniez normy, ktére musza by¢ stosowane wraz
Z przepisami wchodzacymi w zycie w terminie 30 dni od dnia ogloszenia ustawy.

Przepis art. 50 nakazuje, aby dokumenty, ktore zostaly udostgpnione tymczasowo na
podstawie art. 49 w BIP, przenies¢ do Rejestru Urbanistycznego w terminie 3 miesiecy od
dnia jego wejscia w zycie.

Na podstawie art. 51 komisje urbanistyczno-architektoniczne, beda dziataly
W dotychczasowych sktadach do czasu wyboru nowych sktadow zgodnych z nowymi
wymaganiami, ale nie dtuzej niz prze 3 miesigce od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.
W  przepisie pominigto cztonkéw Glownej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej,
poniewaz niniejsza nowelizacja nie zmienia wymagan wobec nich.

Na podstawie art. 52 wprowadzane przepis dotyczace optaty planistycznej oraz
odszkodowania z tytulu obnizenia wartosci nieruchomosci beda stosowane tylko
w przypadku, gdy cala procedura uchwalenia Ilub zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy bedzie
przeprowadzona po nowych zasad ustalania optaty planistycznej 1 odszkodowania z tytulu
obnizenia warto$ci nieruchomosci, tj. po dniu 1 stycznia 2026 r. Takie rozwigzanie zapewni



podmiotom mozliwo$¢ przygotowania si¢ na nowe regulacje, dajagc im mozliwosé
podejmowania racjonalnych decyzji w procedurze planistycznej lub administracyjne;.

W stosunku do postepowan w toku w dniu wej$cia ustawy w zycie dotyczacych
ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania warunkéw zabudowy stosowana
beda przepisy dotychczasowe (art. 53 ust. 1). Postgpowania wszczete po tym dniu beda
prowadzone na podstawie przepisow nowych z wyjatkiem przepisow, ktore sa konsekwencjg
wprowadzenia do porzadku prawnego planu ogolnego gminy. Te przepisy na podstawie art.
53 ust. 2 beda stosowane do postgpowan, ktore zostang wszczgte po wejsciu w zycie planu
ogolnego gminy w danej gminie.

W art. 53 wust. 3 przesadzono o braku mozliwosci wydania nowych decyzji
o0 lokalizacji inwestycji celu publicznego lub warunkach zabudowy w przypadku, gdy dana
gmina nie uchwali planu ogélnego do dnia 1 stycznia 2026 r. Po tym dniu, do czasu
uchwalenia planu ogdlnego gminy, inwestycje beda mogly by¢ realizowane w oparciu
0 decyzje, ktore zostaly wydane wczesniej 1 nie utracily mocy, lub o obowigzujace plany
miejscowe.

Nowe brzmienie art. 51 ust. 2e upzp okresla termin na ztozenie wniosku o ukaranie
dzialajacego opieszale organu. Poniewaz termin obliczany jest od dnia dorgczenia decyzji,
konieczne byto dodanie przepisu, ktoéry umozliwi zachowanie terminu w przypadkach
doreczenia decyzji przed dniem wejécia ustawy w zycie. Z tego powodu art. 54 ust. 1 w takich
przypadkach, jako poczatek biegu terminu wskazuje dzien wejscia ustawy w zycie.
Analogiczna reguta zostata zastosowana do biegu terminu waznos$ci decyzji o warunkach
zabudowy (art. 56). Dodawany art. 54 ust. 2 uzaleznia dalsze procedowanie trwajacych
postgpowan w sprawie natozenia kary od zlozenia przez wnioskodawce zadania jej
wymierzenia, dzigki czemu wprowadzone zasady dotyczace wszczynania postgpowan na
wniosek w analogiczny sposob dotyczy¢é beda takze postepowan juz wszczetych przed
wejSciem w zycie ustawy.

W art. 55 ustawa nakazuje stosowanie okreslonego w art. 59 ust. 2a upzp, nowego
katalogu obiektow budowlanych wymagajacych decyzji o warunkach zabudowy do
inwestycji, ktore rozpoczng si¢ zgloszeniem na podstawie art. 29 Prawa budowlanego od dnia
wejscia ustawy w zycie. Do inwestycji w toku beda stosowane przepisy dotychczasowe.

Ustawa definiuje obszary zabudowy $rodmiejskiej 1 wskazuje, ze powinny byc¢
okreslane w planach ogdlnych gmin. Dotychczas obszary zabudowy s$rodmiejskiej byly
okreslane w studiach uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub
planach miejscowych. Przepis art. 57 zawiera norme¢ utrzymujagca w mocy dotychczas
wyznaczone obszary zabudowy $rodmiejskiej do czasu ich wyznaczenia lub rezygnacji
z wyznaczenia w planie ogdlnym gminy, albo utraty mocy przez Studium uwarunkowan
I kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Zgodnie z art. 58 do czasu utraty mocy przez studia uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego stosuje si¢ dotychczasowe brzmienie art. 154 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, tzn. w przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium.



Na podstawie art. 59 ust. 1 studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin zachowajga moc po wejsciu ustawy w zycie, do czasu uchwalenia planu
ogblnego gminy, jednak nie dluzej niz do konca 2025 r. Pozwoli to gminom ptynnie wejs¢
W nowy system prawny. W okresie przejsciowym gminy beda mogly przygotowaé i uchwali¢
plany og6lne gminy. Do czasu utraty mocy przez studium w danej gminie bedzie stosowato
si¢ do niego przepisy dotychczasowe.

Zgodnie z art. 59 ust. 2 bedzie mozna dokonczy¢ odpowiednio zaawansowane
procedury uchwalania studiow uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gmin na podstawie dotychczasowych przepisdéw materialnych i procesowych.

Przepisy art. 59 nie daja podstawy do wszczecia postegpowania w sprawie uchwalenia
lub zmiany studium po dniu wejscia ustawy w zycie.

W art. 60 ust. 1 utrzymano w mocy obowigzujace w dniu wejscia ustawy w zycie akty
planowania przestrzennego w rozumieniu art. 2 pkt 22 upzp, z wyjatkiem plandow
miejscowych, do ktorych odnosi si¢ art. 61. Przepis daje podstawe do przysztych zmian tych
aktow planowania przestrzennego na podstawie nowego stanu prawnego, z wyjatkiem
procedur w toku, ktoére beda zakonczone na podstawie przepisow dotychczasowych (art. 60
ust. 2).

Na podstawie art. 60 ust. 3 nakaz tworzenia danych przestrzennych dla audytéw
krajobrazowych i tzw. uchwat reklamowych bedzie obowigzywat od poczatku 2026 r.

Przepis art. 61 jest przepisem szczegdlnym w stosunku do art. 60 i dotyczy planow
miejscowych, w tym na podstawie art. 37n ust. 2 upzp zintegrowanych planow
inwestycyjnych 1 miejscowych planow rewitalizacji. W ust. 1 utrzymano w mocy
dotychczasowe plany miejscowe oraz umozliwiono ich zmian¢ na podstawie przepisOw
nowych.

Nakaz stosowania definicji odnoszacych si¢ do planow miejscowych tylko do tych
planow lub ich fragmentow, ktore zostaly uchwalone z uzyciem tych definicji ma na celu
odzwierciedlenie woli organow stanowigcych gminy z chwili uchwalania (ust. 2). Stosowanie
nowych definicji do dotychczasowych planéw byloby réwnoznaczne z retroaktywnos$cia
nowych definicji.

W art. 61 ust. 3 okreslono przejsciowe zasady stosowania przepisoOw proceduralnych
i materialnych do uchwalania planéw miejscowych. Przepisy dotychczasowe beda stosowane
do postgpowan w toku z wyjatkiem dotychczasowych przepisow:

1) dotyczacych definicji, sposobu rysownia planu miejscowego oraz zmieniajacych
wlasciwos$¢ organdw opiniujacych, ktore nalezy stosowa¢ do projektow plandw
miejscowych, ktore zostaly skierowane do opiniowania i uzgadniania przed dniem
wejscia ustawy w zycie;

2) nakazujgcych zachowanie zgodnos$ci planu miejscowego z planem ogolnym gminy, ktore
beda stasowane do czasu wej$cia w zycie planu ogdlnego w danej gminie;

3) o sporzadzaniu danych przestrzennych, ktore beda stosowane do planow miejscowych,
wylozonych do publicznego wgladu przed dniem 1 stycznia 2024 r.



Podobnie, jak w przypadku decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, niemozliwe bg¢dzie uchwalanie planéw miejscowych, jezeli do konca 2025 r. nie
wejdzie wzycie plan ogélny gminy. Po tej dacie warunkiem uchwalenia planu miejscowego
bedzie wejscie w zycie w danej gminie planu ogélnego.

W art. 62 w stosunku do uchwat 0 wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji oraz gminnych programéw rewitalizacji wprowadzono analogiczne regulacje do
okreslonych w art. 60 ust. 11 2.

Na podstawie art. 63 ust. 1 utrzymano w mocy dotychczasowe uchwaly w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej i bedg do nich
stosowane przepisy obowigzujace przed dniem wejScia ustawy w zycie.

Dotychczasowe przepisy beda stosowane do uchwal w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, jezeli procedura ich uchwalenia
zakonczy si¢ po dniu wejécia w zycie planu ogélnego gminy. Do postepowan zakonczonych
po dniu wejscia w zycie planu ogélnego znajda zastosowanie przepisy w brzmieniu nadanym
niniejszg ustawg (art. 63 ust. 2).

Na podstawie art. 64 i art. 65 dotychczasowe rozporzadzenia W sprawie:

1) wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

2) zbioré6w danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego;

3) wzoru formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo
warunkéw zabudowy;

4) sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

— zostang czasowo utrzymane w mocy do czasu wejscia w zycie rozporzadzen wydanych na
podstawie znowelizowanych przepisow upzp.

Zgodnie z art. 66 dotychczasowe rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie réwniez zostanie utrzymane w mocy,
jednak nie dtuzej niz przez 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy. Do tego czasu
konieczne bedzie przygotowanie rozporzadzenia dostosowanego do zmian systemowych
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, m.in. w zakresie okreslania obszarow
zabudowy $rdédmiejskiej w planie ogdlnym, sformutowania minimalnych wymogéw
dotyczacych powierzchni biologicznie czynnej na podstawie upzp czy wprowadzenia definicji
istotnych parametréw urbanistycznych okreslanych w aktach planowania przestrzennego, tj.
wysokosci 1 intensywnosci zabudowy.

W art. 68 zawarto przepis uchylajacy ustawe 0 utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych z dniem 1 stycznia
2026 r. Od tego dnia bedg obowigzywaly plany ogoélne gmin, dajgc alternatywne i lepiej
wkomponowane w nowy system prawny mechanizmy inwestycyjne takie jak zintegrowany
plan inwestycyjny oraz nowe zasady wydawania decyzji o warunkach zabudowy.



Na podstawie art. 67 uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej uchwalone przed dniem uchylenia ustawy
0 ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych nadal beda obowigzywaé w stanie prawnym z dnia poprzedzajacego dzien
uchylenia ustawy.

Ustawa co do zasady ma wej$¢ w zycie z trzydziestodniowg vacatio legis. Okres ten
pozwoli przygotowac si¢ adresatom stawy do nowego stanu prawnego. Poza tym wszystkie
procedury wszczete przed dniem wejscia ustawy w zycie beda mogly by¢ kontynuowane na
podstawie dotychczasowych przepisow, co pozwoli stosunkowo ptynnie przej$¢ w nowy stan
prawny. Ponadto do konca 2025 r. bedzie obowigzywat okres przejSciowy, umozliwiajacy
dziatanie systemu planistycznego gminy nawet jezeli nie wejdzie w zycie plan ogdlny gminy.

Od zasadniczego terminu wejscia ustawy w zycie przewidziane sg wyjatki dotyczace:

1) nowych zasad sporzadzania danych przestrzennych dla planow miejscowych, ktore wejda
w zycie od poczatku 2024 r.

2) Rejestru  Urbanistycznego, nowych zasad okreslania optaty planistycznej
i odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci, oraz nowelizacji przepisow
zwigzanych z uchyleniem ustawy ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ktore maja wejs¢ w zycie z dniem
1 stycznia 2026 r.

Wydluzenie terminu wejscia w zycie tych przepisow wynika z koniecznosci
przygotowania odpowiednich rozwigzan technicznych 1 organizacyjnych zwigzanych
Z cyfryzacja planowania przestrzennego oraz umozliwienia przygotowania si¢ adresatow na
zmiang konsekwencji finansowych uchwalenia planéw miejscowych i decyzji o warunkach

zabudowy.

13. Pozostale informacje

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz § 52 ust. 1 uchwaly nr 190 Rady
Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministréw (M.P. z 2022 r.
poz. 348), projekt ustawy zostanie udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na
stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy Proces
Legislacyjny”.

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom i instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,
dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktorym mowa w § 27 ust. 4
uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady
Ministrow.

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z przepisami Unii Europejskiej.

Projekt ustawy nie zawiera przepisOw technicznych w rozumieniu rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego



systemu notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597)
I W zwigzku z tym nie podlega notyfikacji przewidzianej tymi przepisami.

Projekt ustawy nie wymaga notyfikacji programu pomocowego, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy
publicznej (Dz. U. z 2021 r. poz. 743). Wprowadzone regulacje nie stanowig pomocy
publicznej, gdyz nie odnosza si¢ do przeplywu $rodkow finansowych, jak rowniez nie
przewiduje si¢ w nich udzielenia przez wtadze publiczne korzysci ekonomiczne;.

Projekt ustawy wptynie na dziatalno$¢ mikroprzedsiebiorcow, matych i1 $rednich
przedsigbiorcow, jezeli prowadza oni dzialalno$¢ w zakresie przewidzianym w projekcie

ustawy.



