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Zgromadzenia Ogoélnego
Slaskiego Zwigzku Gmin i Powiatow
z dnia 7 czerwca 2022 r.

w sprawie:  kierunkow reformy planowania przestrzennego w kontek$cie rzadowego
projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Slaski Zwiazek Gmin i Powiatéw od lat wskazuje na konieczno$¢ przeprowadzenia
kompleksowe] reformy planowania przestrzennego. Gminy oczekuja przejrzystych regulacji
umozliwiajacych sprawne i skuteczne planowanie witasnego rozwoju, dajacych jednocze$nie
samorzadom elastyczno$¢ isamodzielnos¢ w ksztaltowaniu odmiennych w skali kraju
przestrzeni - zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami. WskazywaliSmy to juz na etapie
prekonsultacji w styczniu br. wyrazajac gleboka nadziejg na jasne i czytelne przepisy, ktore
wyeliminuja stabo$¢ obecnego systemu. Nowa legislacja w planowaniu przestrzennym, tak
newralgicznie wazna dla samorzadoéw, podmiotéw gospodarczych czy wreszcie obywateli,
winna by¢ czytelna i jasna, a nowe regulacje spdjne i eliminujace ich podatno$é na interpretacje.
W obecnie przedstawionym akcie w ocenie wielu gmin cztonkowskich Zwiazku nie ma
pewnosci co do sumarycznej skutecznosci planowania przestrzennego w gminach i osiggnigcia
tadu przestrzennego poprzez wprowadzane regulacje. Wskazane propozycje prawne wymagajg
uruchomienia dodatkowych kosztow, jak i1 zaplecza kadrowego. Szczegdlny problem pojawi
si¢ w gminach nieposiadajacych wlasnych pracowni urbanistycznych.

Przedstawiony projekt ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym odbieramy w duzym stopniu jako zawily i niezrozumiaty. Tak wielkie zmiany
w przepisach (zmiana praktycznie w kazdym artykule, dodane nowe rozdzialy) wprowadzone
powinny by¢ tak naprawdg nowa ustawa, ktdéra bytaby jasnym i czytelnym rozpoczeciem nowe;j
perspektywy w planowaniu przestrzennym. Skala proponowanych zmian jest wyjatkowo duza.
Powstaja nowe rozdzialy ustawy, a artykuty rozrastaja si¢ do numeracji 37ea, eb, ec...eg. Wiele
zapiséw podlega zmianom, a stownik pojgé ulega znacznemu rozszerzeniu. Liczba i zakres
zmian spowoduje dalsze utrudnienia interpretacyjne, zmniejszy czytelno$¢ ustalen oraz
w rezultacie skomplikuje proces planistyczny. Chocby z tego wzgledu nowe przepisy powinny
by¢ trescig nowej ustawy.

Dodatkowo ponownie bardzo krétki czas na skonsultowanie projektu ,reformy
planistycznej” (21 dni) jest istotnym ograniczeniem w diagnozie szans, stabosci i zagrozen
proponowanych rozwigzan, w szczegdlno$ci przez mniejsze samorzady. Wyrazamy wiec
obawe, Ze zaproponowane rozwigzania nie umozliwia osiggniecia zalozonych celéw, tak
optymistycznie przedstawionych w uzasadnieniu. '

Po analizie przedstawionych dokumentéw i dyskusji przedstawicieli gmin naszego
Zwiazku przedstawiamy ponizej kilka najistotniejszych uwag.



1. Partycypacja spoleczna

W planowaniu przestrzennym od zawsze obowiazywat udziat spoleczefstwa i nalezy go
sumiennie przestrzega¢. Bezposrednie konsultacje spoteczne powinny rozpoczynaé sig - czego
nie zaproponowano w projekcie zmiany ustawy - juz po ogloszeniu o przystapieniu do
sporzadzania dokumentu na etapie zbierania wnioskéw i opracowania koncepcji. )

Obowiazkowe spotkanie otwarte na tym etapie (ew. inne zaproponowane w projekcie
ustawy techniki) umozliwitoby edukacj¢ i wzajemne poznanie oczekiwan pozwalajacych na
opracowanie projektu odpowiadajacego realnym potrzebom oraz faktyczne wiaczenie
spolecznosci lokalnych do proceséw planistycznych.

Nadmiernie rozbudowana forma konsultacji i uspotecznienia procedury planistycznej na
etapie wyltozenia projektu do publicznego wgladu nie osiagnie zakladanych w uzasadnieniu
celow, co wigeej znaczaco i niepotrzebnie wydluzy czas sporzadzania planéw. Zaktadajac
rozszerzenie partycypacji na etapie wstgpnym procedury, optymalnym rozwiazaniem wydaje
sig by¢ pozostawienie dotychczasowych form konsultacji na etapie wylozenia (dyskusja
publiczna i uwagi).

Konsultacje powinny by¢ szczegdlnie istotne w Zintegrowanych Planach
Inwestycyjnych. W przepisach w zaproponowanym ksztalcie przeprowadza sie¢ je jedynie po
przeprowadzeniu negocjacji oraz dokonaniu uzgodnien i opinii (przy czym mogg one zostaé
zredukowane wylacznie do skladania uwag, nawet bez dyskusji publicznej), tymczasem
szczegOlnie w tej procedurze udziat spotecznosci lokalnej powinien by¢ jak najpetniejszy.

2. Plan ogoélny i procedura planistyczna

Plany ogodlne byly skutecznym, podstawowym dokumentem planistycznym w gminach
do czasu, az ustawa z 1994 r. zostaly uniewaznione z mocy prawa, co tez stalo sie poczatkiem
planistycznej degradacji kraju i sprawilo, ze do dzisiaj narzekamy na niskie pokrycie gmin
planami miejscowymi. Zawieraly one podstawowe dyspozycje przestrzenne i ustalenia
szczegbtowe na poziome adekwatnym do obszaru gminy. '

Pomyst planu ogdlnego oceniamy wigc pozytywnie, ale duzg obawe stanowi jego zakres,
w szczegollnosci brak rysunku planu, w tym uktadu drég oraz cze$ci analityczne;.

Ujednolicenie procedur dla wszystkich aktéw planistycznych jest zasadne, dopuszczenie
wprost rOwnolegltego procedowania zmiany planu ogélnego oraz planu miejscowego czy
przyjecia zmiany planu ogdlnego w ramach uchwaly dotyczacej planu miejscowego
wyeliminuje watpliwo$ci prawne i rozbiezne stanowiska organéw w tej kwestii.

Natomiast zastapienie studium dokumentem zwanym planem ogdélnym to nie tylko
zmiana semantyczna, ale tez wprowadzenie elementu faczacego ustalenia planistyczne w
przestrzeni ze strategia rozwoju gminy. Trudno jednoznacznie oceni¢ skuteczno$é takiego
polaczenia réwniez w sytuacji aktualnego braku obowiazku sporzadzania strategii. Obawiamy
sig, ze proces definiowania przestrzeni gminy bedzie niepelny. Wartym rozwazenia jest
wlaczenie modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej do planu ogdlnego (jako jeden
z zatacznikow do uzasadnienia) i pozostawienie strategii jako nieobligatoryjne;j.

Wprowadzony w projekcie plan ogélny bedzie sig znaczaco roznit od obecnego Studium,
bedzie bowiem stanowi¢ akt prawa miejscowego 1 zawiera¢ ma jedynie ustalenia dotyczace
poszczegbdlnych stref, odpowiadajacych przeznaczeniu terenu oraz gminne standardy
urbanistyczne, okreslajace parametry i wskazniki zabudowy. Standardy dostepnosci obiektow
infrastruktury spotecznej wydaja sie mocno dyskusyjne. Odlegtos¢ od szkoty przestaje miec
znaczenie, gdy brakuje dzieci. Odlegto$¢ od parku zréwnano z dostgpnoscig do lasu, co moze
przychylac¢ sie do lokalizowania zabudowy w jego zblizeniu. W planie ogdlnym wyznaczone
beda roéwniez granice obszarOw uzupelnienia zabudowy oraz obszaréw zabudowy
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sr6dmiejskiej. Obszary uzupelnienia zabudowy powinny mie¢ przypisang funkcje, co nie jest
klarowne w ustawie w odniesieniu do wydawanych w nich decyzji wz.

Chcemy bardzo mocno podkresli¢, ze tryb i terminy realizacji tak zlozonej reformy
wydaja si¢ by¢ nierealne do wykonania, w szczegdlnosci przez gminy nieposiadajace wlasnej
pracowni urbanistycznej. Perspektywa zamknigcia reformy do konica 2025 r. ma znikome
szanse powodzenia. Znakomita wigkszo$¢, zwtaszcza mniejszych gmin, nie poradzi sobie
finansowo oraz organizacyjnie z przygotowaniem nowych strategii, ktére beda musiaty by¢
przygotowane przed uchwaleniem nowych planéw ogoélnych. Nawet jednoczesne
opracowywanie ww. dokumentdéw nie gwarantuje ukonczenia procedur w zaktadanym czasie.

3. Decyzja o warunkach zabudowy

Przepisy dotyczace wydawania decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania
terenu ida w dobrym kierunku i czeSciowo rozwiazuja problem ich terminu wazno$ci (zaréwno
wydawanych w trybie nowych przepiséw, jak i aktualnie obowigzujacych). Niemniej jednak
nie wszystkie negatywne skutki juz wydanych decyzji zostaly zneutralizowane. Aktualnie
wydane decyzje o warunkach zabudowy nie muszg by¢ zgodne z ustaleniami studium,
awydanie odmowy warunkéw zabudowy jest sporadyczne (orzecznictwo saddw,
a w konsekwencji samorzadowych kolegiow odwolawczych idg w kierunku dalekiej
liberalizacji, co skutkuje czgstym uchylaniem decyzji odmownych). Posiadanie decyzji
o warunkach zabudowy uznawane jest przez sady powszechne jako dotychczasowe
wykorzystanie. Istnieja wyroki, ktdére uznaja potencjalna mozliwo$¢ uzyskania warunkow
zabudowy za dotychczasowe wykorzystanie (przykladowo osoba nabywa nieruchomo$é
w terenach bez planu z zamiarem uzyskania warunkéw zabudowy). Oznacza to, ze ,,na rynku”
funkcjonuje bardzo duza liczba warunkéw zabudowy (czesto wykorzystywanych przez
wiascicieli nieruchomoéci jako sposdb na wzrost warto$ci nieruchomosci), ktore nie zostaty
»skonsumowane” przez pozwolenie na budowe, a niezmiemnie utrudniaja opracowywanie
projektdow miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wylaczenie takich
nieruchomosci spod zabudowy w nowo uchwalonym planie skutkuje odszkodowaniami po
wejsciu planu w Zycie. Projekt ustawy przewiduje w art. 56, ze dla decyzji, ktore staty sie
prawomocne, okres waznosci rowniez wynosi 5 lat od daty wejécia w zycie ustawy, nawet tych,
ktore zostaly wydane prawie 20 lat temu. Zauwazy¢ nalezy, ze w stosunku do projektu ustawy
z etapu prekonsultacji okres ten wynosit 3 lata, a w aktualnie procedowanym projekcie zostat
wydluzony o 2 lata (réwniez w stosunku do starych decyzji). Okres ten powinien zostaé
skrécony do 3 lat.

Zezwolono na wydawanie decyzji wz dla nadbudowy, rozbudowy istniejacych obiektow
bez zgodnosci z obszarem uzupeiajacym, jednak nie zagwarantowano zachowania skali
1 funkcji takich obiektow. Moze to by¢ przyczynkiem zamiany porozrzucanych w przestrzeni
Polski samotnych doméw na swobodne inwestycje.

4. Oplata planistyczna

Zaproponowane rozwiazania nie umozliwig osiggniecia zalozonych celoéw, co widoczne
jest w szczegdlnosci we wprowadzonej zmianie art. 36-37, w zakresie oplaty planistycznej
1 odszkodowan. Przedstawione zasady ustalania optaty planistycznej dla kazdego wiasciciela
nieruchomosci, ktorej warto§¢ wzrosta automatycznie po wejsciu w zycie planu miejscowego
bez warunku zbycia nieruchomosci sg rewolucyjne i bardzo dyskusyjne. Tym bardziej, ze
informacja o koniecznosci zaptaty renty planistycznej bedzie dla wiekszo$ci spoleczenstwa
pierwsza informacja o przeprowadzonej zmianie planistycznej. Powyzsze poglebi i tak obecng
zapa$¢ w zakresie Sciagalnosci renty planistycznej. Taka ocena wynika z do§wiadczen wiasnych
gmin, a potwierdza ja raport NIK o optatach lokalnych. Nie jest to na dzisiaj istotny dochod
gmin, a po zmianach dopuszczajacych roztozenie oplaty na 30 lat, nadal nim nie bedzie.
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W przypadku decyzji o utrzymaniu powyzszych, obcigzajacych spoteczefistwo, zapiséw
konieczna bedzie szeroka kampania informacyjna o wprowadzeniu kolejnej ,,daniny”.
Poszkodowani beda zwlaszcza wiasciciele nieruchomodci rolnych potozonych w gminach,
ktére uchwalg plany miejscowe, gdyz beda zmuszeni ptacié rente planistyczna w duzej kwocie,
zgodnie ze zmienionym przeznaczeniem, powodujacym wzrost wartosci nieruchomosci, nie
dysponujac $rodkami uzyskanymi ze sprzedazy tych dziatek. Tymczasem w gminach,
w ktérych nie beda uchwalane plany miejscowe, optata planistyczna zgodnie ze zmienianymi
zasadami pobierana bedzie tylko w przypadku wydania decyzji o warunkach zabudowy (a wiec
W sytuacji podjgcia decyzji o inwestowaniu w zagospodarowanie nieruchomoéci, a nie jak to
ma miejsce w przypadku planéw, w zwiazku z samym uchwaleniem planu miejscowego).
Skutkiem takiej regulacji moze by¢ brak spdjnoéci w planowaniu przestrzeni — aby uniknaé
konfliktow spotecznych i dramatéw wielu rodzin, gminy beda odchodzié¢ od uchwalania
nowych plan6éw lub rezygnowac z planéw dla wigkszych obszaréw na rzecz punktowych zmian
,»na zyczenie”. Oznacza to faktyczne zablokowanie proceséw planistycznych w gminach.

Analogicznie jest z roszczeniami. Brak uzaleznienia roszczenia od zbycia nieruchomogéci
spowoduje ,zalanie” gmin roszczeniami o wyplate pozornych odszkodowan za
wyimaginowang utrate warto$ci nieruchomo$ci.

Zagadnienia renty planistycznej i roszczefi w planowaniu przestrzennym, zasady ich
rOwnowazenia oraz potrzeba ich placenia, wymagaja ponownego i dogtebnego przemyslenia
poniewaz rodzg olbrzymie skutki finansowe tak dla gmin, jak i dla podmiotéw prywatnych.
W miejsce proponowanych rozwigzan, nalezy rozwazy¢ uéci$lenie obowiazujacych obecnie
przepisOw poprzez zniesienie 5-letniego okresu poboru opfaty (co wyeliminuje kwestie
»Zamrozenia” nieruchomosci), a takze poprzez wprowadzenie ustawowe] definicji zbycia,
obejmujacej roéwniez nieodplatne sposoby zbycia, w tym darowizne lub ustalenie, ze
w przypadku darowizny konieczno§¢ uiszczenia optaty przechodzi na obdarowanego, jesli
zbedzie uzyskana w wyniku darowizny nieruchomos¢.

5. Faktyczny sposob uzytkowania

Bardzo istotna z punktu widzenia ustalania oplat, a zwlaszcza wyptat odszkodowan jest
kwestia ustalenia definicji faktycznego sposobu korzystania/faktycznego sposobu uzytkowania
nieruchomosei.

Orzecznictwo wydaje si¢ wypacza¢ znaczenie stowa ,,faktyczny” poprzez zatozenie, ze
Jjuz nawet sama potencjalna mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy decyduje
o stanie nieruchomosci, chociaz nie rodzi zadnych praw do terenu, do budowy, a uzyskaé moze
ja nawet inny podmiot, niz wilaSciciel nieruchomo$ci. Decyzja o warunkach zabudowy jest
jedynie rodzajem promesy wskazujace] przyszla mozliwo§¢ realizacji zamierzenia
inwestycyjnego, a jednak na dzien dzisiejszy nawet potencjalna mozliwos$¢ jej uzyskania
przesadza o obcigzeniu gmin koniecznoscig wyplaty odszkodowan. W zwiazku z powyzszym,
bez wprowadzenia definicji faktycznego sposobu uzytkowania, biorage pod uwage punkt 4
niniejszego stanowiska, gminy poniosa ogromne koszty rewolucji planistyczne;.

6. Rejestr planistyczny

Niewinne z pozoru zapisy dotyczace nowotworzonego rejestru urbanistycznego sprawia,
ze gminy bedg w stanie permanentnego aktualizowania tego rejestru publicznego (chyba, ze
bedzie mozliwosé automatyzacji tego procesu) i udostgpniania. Zgodnie bowiem
Z proponowanymi rozwigzaniami gmina bedzie zobowigzana do informowania interesariuszy
(wnioskujacych) o dodaniu wpisu ww. rejestrze. W dobie pelnej cyfryzacji w proces, ktory
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catkowicie moze zostaé zautomatyzowany, w tak duzym stopniu nie powinny by¢ angazowane
gminy. Istotny jest réwniez zakres udostgpnianych danych. W rejestrze urbanistycznym maja
by¢ publikowane informacje nie tylko z procedur planistycznych (na réznych ich etapach), ale
rOwniez dane zwigzane z rewitalizacja, dawna ,specustawa deweloperska”, wnioskdw
o wydanie decyzji o wz i samych decyzji, uchwat w sprawie analiz kadencyjnych, rozstrzygnieé
nadzorczych wojewody. Powyzsze oznacza, ze w gminach koniecznym bedzie zaangazowanie
pracownikéw wylacznie do aktualizowania i informowania o aktualizacji rejestru
urbanistycznego.
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