Fundacja Rozwoju
Ekspertyzy % Demokracji Lokalnej
Lokalnej

im. Jerzego Regulskiego

ANALIZA CELowa nr 11/2024
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Wprowadzenie

Przymiarki do reformy systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego trwaty
od co najmniej dwoch dekad, a kolejne rzady w prezentowanych programach
wyborczych gtosity daleko idace postulaty zmiany prawa. Kilka projektow
legislacyjnych zrobito ,kariere medialng”, by wspomnie¢ kodeks urbanistyczno-
budowlany czy ustawe o strategicznych inwestycjach celu publicznego. Pomimo wielu
réznic taczy je jedno - wszystkie trafity do przystowiowego kosza (na skutek braku
politycznego poparcia lub dziatania zasady dyskontynuacji prac parlamentarnych).
Przez wiele lat wydawato sie, ze podobne losy spotkaja projekt prawa o planowaniu
przestrzennym. Jednak, ku zdziwieniu wielu, przedmiotowa regulacja, cho¢ w formie
ustawy nowelizujacej, a nie nowej ustawy planistycznej, i po szeregu zmian nieco
~tepiacych jej ostrze”, ostatecznie weszta w zycie. Stato sie to dnia 24 wrzesnia 2023
roku, kiedy to wiekszos¢ zmian na dobre zagoscita w obowigzujacym porzadku
prawnym. Jedynie wejscie kilku przepiséw ustawy nowelizujgcej odroczono do
odpowiednio dnia 1 stycznia 2025 roku oraz dnia 1 stycznia 2026 roku.

Zmiany wprowadzone przez ustawe z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw! (zwanga
zamiennie: ,nowelizacja”, ,nowela lipcowa” lub ,reforma planistyczna”) sg istotne i maja
systemowy charakter. Bez watpienia zastugujg na miano reformy systemu planowania
i zagospodarowania przestrzennego (cho¢ na marginesie warto odnotowaé, ze w
przypadku ustaw tak znaczaco modyfikujacych regulacje ustawowa technika
legislacyjna polegajaca na przyjeciu ustawy nowelizujacej, zamiast nowej, nie wydaje
sie optymalna). | jak to w przypadku reform bywa, proponowane zmiany wywotywaty —
i w dalszym ciggu wywotujg — watpliwosci czy kontrowersje. W dyskursie eksperckim
spotyka sie rézne opinie i komentarze - od skrajnie krytycznych po batwochwalcze.
Autor stoi na umiarkowanym stanowisku uznajac, ze szereg zmian idzie w dobrym
kierunku, cho¢ zdarzajg sie réwniez rozwigzania btedne. Przyktadowo model
planowania przestrzennego (traktowany jako system instrumentéw planistycznych)
przedstawia sie spdjnie, logicznie, zasadnie, ale proces jego wdrozenia jest ,kwadratura
kota”, ktéra w wielu miejscach podwaza zatozenia reformy. Wydaje sie wiec, ze reforma
nie jest ,dzietem skorniczonym”, a analizowana ustawa stanowi co najwyzej jej pierwsza
i najodwazniejsza odstone. Oczekiwane s3 kolejne, szybkie i punktowe dziatania, ktére
znowelizowang ustawe zracjonalizuja:
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Celem analizy jest wykazanie potrzeby pilnej i punktowej nowelizacji ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym? (zwanej
zamiennie: ,ustawa planistyczna” lub w skrécie: ,u.p.z.p.”), by samorzad gminny maogt
sprawnie (i terminowo) zrealizowa¢ powierzone ustawg zadania, a w szczegdlnosci
opracowac spojny system nowych dokumentdw przestrzennych. Osiggniecie tak
okreslonego celu wiedzie przez dwa punkty redakcyjne. W pierwszej kolejnosci — w
sposéb syntetyczny - scharakteryzowana zostanie znowelizowana ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ze szczegdélnym uwzglednieniem
przeprowadzonych zmian. W drugiej kolejnosci zidentyfikowane zostang dysfunkcje
znowelizowanej ustawy, a nastepnie zaproponowane zmiany (tzw. postulaty de /ege
ferenda). By¢ moze opracowanie okaze sie przydane w - zapowiadanych oficjalnie -
pracach nad nowelizacjg ustawy planistycznej.

Charakterystyka zmian wprowadzonych do ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym nowelizacja lipcowa

Dla wykazania dysfunkcji ustawy oraz zaproponowania postulatéw zmiany
obowigzujacego prawa istotna jest znajomos¢ znowelizowanej ustawy planistycznej,
czemu tez poswiecony zostanie niniejszy punkt redakcyjny. Co jednak istotne, uwaga
zostanie skoncentrowana na charakterystyce, a nie ocenie regulacji. W obiegu
teoretycznym czy praktycznym pojawia sie wiele rzetelnych — zaréwno holistycznych,
jak i fragmentarycznych — ocen. Nie ma wiec sensu dublowanie ich funkcji czy tresci.
Nalezy postawic¢ kolejny krok, przejs¢ do porzadku dziennego nad zreformowanym
systemem i stara¢ sie zapewni¢ mu maksymalna funkcjonalnos¢ i skutecznos¢. A do
tego potrzebna jest, jak juz wskazywano, szybka i punktowa nowelizacja.

Zapowiadana charakterystyka znowelizowanej ustawy obejmie zasadniczo dwie grupy
zagadnien:

e model planowania przestrzennego, w_szczegdlnosci _gminnego planowania
przestrzennego - analiza ,wyizolowanych” przepiséw merytorycznych
znajdujacych sie w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
skfania do wniosku, ze zaproponowany przez prawodawce model jest spdjny
wewnetrznie, logiczny i wyrazajacy jakas mysl (z ktéra rzecz jasna nie kazdy musi
sie zgodzi¢; tym niemniej model spetnia warunki racjonalnosci); do ustawy
wprowadzono szereg réznych instrumentéw planistycznych, ktére powigzano ze
sobg, dzieki czemu catos¢ ma szanse zafunkcjonowac; oczywiscie i w tym zakresie
pojawiajg sie rézne btedy, tym niemniej nalezy przepisom dac¢ zadziata¢ w
praktyce, w zwigzku z czym konieczne s co najwyzej korekty, a nie kolejne
rewolucje;

e proces wdrazania reformy - to catos¢ zewnetrznych wzgledem ustawy
planistycznej uwarunkowan, w ktérych ustawa ma zadziata¢; kluczowe sg w tym
obszarze przepisy przejsciowe i dostosowujace, ktdre ustalajg zasady dziatania
organdw planistycznych w okresie przejsciowym, naktadaja szczegdlne obowiagzki
prawne, wprowadzajg wyjatki od zasad ogdlnych, naktadaja terminy; wydaje sig, ze
proces wdrazania reformy zostat zaplanowany w dalece wadliwy sposéb, co w
praktyce moze doprowadzi¢ do innych niz zaktadane rezultatéw; innymi stowy,
nawet idealny model planowania przestrzennego nie bedzie dziatat sprawnie,
jezeli proces jego wdrazania okaze sie obarczony szeregiem mankamentow.
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Powyzej przedstawione grupy zagadnien zostang scharakteryzowane w dalszej czesci
analizy.
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Model planowania przestrzennego

W pierwszej kolejnosci scharakteryzowany zostanie model planowania przestrzennego - w szczegdlnosci gminnego planowania
przestrzennego, gdyz na szczeblu lokalnym zmian byto zdecydowanie najwiecej. Dla przejrzystosci oraz klarownosci wywodu zostanie on
przedstawiony w formie tabelarycznej. Wéwczas struktura modelu oraz relacje pomiedzy instrumentami planistycznymi beda najlepiej

widoczne.
Instrument Cechy Syntetyczny opis: Zmiany w prawie:
planistyczny: | konstytutywne:
Strategia - akt politykKi Strategia rozwoju gminnego (podobnie jak strategia rozwoju - strategia rozwoju gminnego staje sie
rozwoju publicznej; ponadlokalnego) staje sie de facto aktem okreslajgcym podstawy polityki dokumentem obowigzkowym w kazdej
gminnego - brak przestrzennej w gminie. Strategia, obowiazkowa w kazdej gminie, powinna gminie (dotychczas byta dokumentem
charakteru okresla¢ m.in. cele polityki przestrzennej, model struktury funkcjonalno- fakultatywnym):
normatywnego | przestrzennej oraz ustalenia i rekomendacje dla gminnej polityki - prawodawca dookreslit dwa pojecia, ktore
(nie jest przestrzennej. Nalezy wiec uznac, ze strategia rozwoju gminnego staje sie wywotywaty watpliwosci interpretacyjne
Zzrodtem ,punktem wyjscia” w procesie ksztattowania i prowadzenia polityKi (ustalit co sie miesci w ramach ,modelu
prawa); przestrzennej. struktury funkcjonalno-przestrzennej” oraz
- obligatoryjny ,ustalen i rekommendacji"):;
charakter:; - strategia przejmuje czesciowo funkcje
studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego (funkcje
diagnostyczna studium przejmuje diagnoza
sporzadzana na potrzeby strategii, zas zasady
ksztattowania tfadu przestrzennego to nowa
domena strategii);
Plan ogdlny - akt prawa Obowigzkowym ustaleniem planu ogolnego sa strefy planistyczne, poza - plan ogdlny jest nowym dokumentem,

miejscowego;

- obligatoryjny
charakter;

- obowigzujacy
Nna terenie catej
gminy;

ktorymi plan moze rowniez delimitowac obszar uzupetniania zabudowy
(dajacy podstawy do wydawania decyzji o warunkach zabudowy) oraz
obszary zabudowy srodmiejskiej, a takze wprowadzac standardy dostepnosci
do obiektow infrastruktury spotecznej (np. szkot podstawowych lub obszardow
zieleni publicznej).

obowiazkowym dla wszystkich gmin;

- prawodawca docelowo usuwa studia
gminne z ustawy planistycznej, a takze z
obrotu prawnego (beda systematycznie
wygaszane wraz z uchwalaniem planow
0golnych):

- plan ogolny, przynajmniej w strukturze
gminnego modelu planowania
przestrzennego, zajmuje pozycje studium
uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy
(co do funkgji i tresci, pomiedzy studium
gminnym i planem ogolnym jest wiece]
roznic, niz podobienstw);




Plany - akt prawa De lege lata w obowigzujacym ustawodawstwie pojawiaja sie aktualnie trzy - ustawodawca wprowadzit zintegrowany
miejscowe miejscowego; rodzaje miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego: plan inwestycyjny (bedacy postacia
- fakultatywny -, ZWykty" miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego; rodzajowa miejscowego planu
charakter (z - miejscowy plan rewitalizacji; zagospodarowania przestrzennego):
kilkoma - zintegrowany plan inwestycyjny. - w ustawie planistycznej pojawit sie
wyjatkami); uproszczony tryb sporzadzania | uchwalania
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,
Uchwata - akt prawa Ustawa planistyczna w dalszym ciagu przewiduje mozliwosc sporzadzania
krajobrazowa | miejscowego; oraz uchwalania uchwal krajobrazowych (reklamowych). Tym niemniej z co

(reklamowa)

- fakultatywny

najmniej dwoch wzgledow ich praktyczne znaczenie moze byc jeszcze

charakter; mniejsze niz obecnie:
- pojawia sie istotna watpliwosc co do skutecznosci stosowania uchwat
krajobrazowych poza wyznaczonymi w planach ogdlnych obszarami
uzupetniania zabudowy;
-wyrok , Trybunatu Konstytucyjnego” (...) stwierdzajacy niekonstytucyjnosc
pominiecia ustawodawczego pozbawia uchwate skutecznosci.
Decyzja - akt De lege lata mozna aktualnie mowic o trzech typach decyzji o warunkach - nowelizacja przestanek wydawania decyzji o
o warunkach | administracyjny | zabudowy: warunkach zabudowy spowodowata, ze de
zabudowy (decyzja); - decyzje dla ,green-fields”, fure mozna Mmowic o trzech typach decyzji o
- decyzja - decyzje dla brown-fields”; warunkach zabudowy;,
ZWigzana; - decyzje odtworzeniowe. - decyzje na nowa zabudowe moga byc¢
wydawane jedynie na obszarach
Niewatpliwie najwieksze zmiany dotycza decyzji o warunkach zabudowy dla uzupetniania zabudowy, co istotnie ogranicza
,green-fields”, To one odpowiadaty w przewazajacej mierze za zjawisko zakres wykorzystania decyzji
niekontrolowanej suburbanizacji. Konstrukcja prawna przestanek decyzji oraz | (i ma przeciwdziata¢ niekontrolowanej
tzw. obszaru analizowanego generowaty patologiczne sytuacje, niezgodne z suburbanizacji);
zatozeniami tej instytucji. Stad ustawodawca ograniczyt zakres wykorzystania | - decyzja o warunkach zabudowy od dnia |
decyzji o warunkach zabudowy na nowa zabudowe do tzw. obszarow stycznia 2026 roku bedzie miata charakter
uzupetniania zabudowy, co stanowi jedna z istotniejszych (i stusznych) zmian | terminowy (bedzie mozna ja stosowac przez
W prawie. 3 lata od chwili doreczenia).
Decyzja o - akt Decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego pozostata w porzadku
lokalizacji administracyjny | prawnym w dotychczasowej funkcji i konstrukcji prawnej. Zmiany nie miaty
inwestycji (decyzja); charakteru tak istotnego, jak w przypadku pozostatych instrumentow
celu - decyzja planistycznych.

publicznego

7wigzana,;




Proces wdrazania reformy

Nawet najlepsza reforme moze wypaczy¢é proces jej wdrazania. Jezeli przepisy
przejsciowe i dostosowujace nie beda odpowiednio przemyslane i zaprojektowane,
ustawodaweca nie osiggnie zatozonego celu. W przedmiotowym przypadku pojawia sie
wiele krytycznych uwag, w szczegdlnosci zwigzanych z ustawa nowelizujaca, o ktérych
rowniez warto wspomniec. Przede wszystkim:

ustawa naktada bardzo krétkie terminy realizacji przez gminy nowych obowigzkow -
przyktadowo zgodnie z przepisami noweli lipcowej gmina ma obowiagzek sporzadzenia
i uchwalenia planu ogdlnego do dnia 31 grudnia 2025 roku; w razie braku planu
ogdélnego w tym terminie gmina pozbawi sie de iure mozliwosci wydawania decyzji o
warunkach zabudowy dla ,green-fields”, co w przypadku niskiego pokrycia planami
miejscowymi bedzie oznaczato paraliz inwestycyjny; poza wszystkim sporzadzenie
prawie 2500 plandw ogdlnych (bo tyle jest gmin) w ciggu 25 miesiecy (bo tyle jest czasu
pomiedzy wejsciem w zycie przepisdw a terminem sporzadzenia planu ogélnego) jest
niemozliwe réwniez z przyczyn rynkowych (nie ma tylu firm, ktére w tak krétkim czasie
obstuzyty by taka liczbe zamodwien na odpowiednim poziomie);

ustawa dopuszcza mozliwos¢ uchwalenie pierwszego planu ogdélnego z pominieciem
strategii rozwoju gminnego - wprawdzie docelowo gminny model planowania
przestrzennego przewiduje konieczno$¢ sporzadzania kolejno strategii rozwoju
gminnego i planu ogdlnego, to jednak przepisy ustawy nowelizujacej, przewiduja od
tego obowigzku wyjatek; oznaczac to bedzie, ze wiekszos¢ gmin wpierw sporzadzi plan
ogodlny, a dopiero poéznij bedzie ,dosztukowywac” strategie rozwoju gminy (w tym
model struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz ustalenia i rekomendacje dla
gminnych polityk przestrzennych), co stawia model ,na gtowie”;

ustawa nie wprowadza prawnego obowigzku dostosowania ,starych” miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego do ,nowych” instrumentéw planistycznych
(czyli badz do strategii rozwoju gminnego i planu ogdlnego, badz do planu ogdélnego)
— kuriozalnym rozwigzaniem jest z kolei funkcjonowanie, na terenie jednej gminy,
dwodch porzadkow planistycznych jednoczesnie; ustawodawca nie wprowadzit bowiem
obowigzku dostosowania ,starych” planéw miejscowych” do ,nowych” instrumentéw
planistycznych, co oznacza, ze w diugoterminowej perspektywie czasowej znaczna
czes¢ planéw miejscowych nie bedzie zgodna z planem ogdélnym;

ustawa nie przecina spekulacji narostych wokét roszczen planistycznych - reforma w
zasadzie pomija problem, o ktérym teoretycy i praktycy mowia od dekad; wokdt tzw.
roszczen planistycznych narosto tyle mitéw, ze w wielu gminach wtadze po prostu boja
sie dokonywac¢ daleko idacych (a czesto niezbednych) zmian w planach miejscowych;
roszczenia nalezy ,ucywilizowac”.

To kwestie kluczowe, z ktérymi nalezy sie pilnie zmierzy¢.

Dysfunkcje znowelizowanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i postulaty de /ege ferenda

Potrzeba dokonywania zmian w obowigzujacym prawie zawsze powinna wynikac¢ ze
zidentyfikowanych oraz zdiagnozowanych dysfunkcji — ustawy, instytucji, przepisu. Jak
sie okazuje, po rocznym okresie obowigzywania znowelizowanej ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, takowych dysfunkcji jest catkiem sporo, co
podnoszg zaréwno przedstawiciele nauki, eksperci, jak i osoby wykonujgce wolne
zawody (architekta czy urbanisty). Powinien by¢ to impuls do dziatania wtasciwych
rzeczowo organdéw, w tym parlamentu. Uzasadniona jest zatem kolejna nowelizacja -
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tym razem nie rewolucyjna, a ewolucyjna, szybka i punktowa, zmierzajgca do
wyeliminowania pomniejszych bteddéw, wzmacniajaca funkcjonalnos¢ ,nowej-starej”
ustawy planistycznej.

Stad tez w dalszej czesci opracowania przedstawione zostang te mankamenty, z
ktérymi prawodawca powinien sie zmierzy¢ w pierwszej kolejnosci. Nie oznacza to, ze
nie ma potrzeby prowadzenia ,pogtebionej refleksji” w zakresie nie tyle ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
co catego systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego (wszak ten jest
silnie rozproszony po co najmniej kilkudziesieciu ustawach i rozporzadzeniach). Tym
niemniej sg sprawy, ktére nalezy rozstrzygnaé¢ ad hoc, by samorzady gminne oraz
stuzby planistyczne mogty wywigza¢ sie z ustawowo powierzonych zadan.

Katalog najpilniejszych postulatéw, dotyczacych procesu wdrazania reformy, ksztattuje
sie nastepujaco:

racjonalizacja procesu wdrazania reformy poprzez zobowigzanie samorzadéw
gminnych do sporzadzenia i uchwalenia w pierwszej kolejnosci strategii rozwoju
gminnego (lub strategii rozwoju ponadlokalnego), a w drugiej kolejnosci planu
ogodlnego, co wymaga rozciggniecia w czasie procesu wdrazania reformy i zmiany
ustawowych terminéw;

natozenie na samorzad gminny obowigzku dostosowania w perspektywie
dtugoterminowej (np. 10 lat) ,starych” miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego do ,nowych” instrumentéw planistycznych, tj. do strategii rozwoju oraz
planu ogdlnego;

korekta ustawowej regulacji tzw. roszczen planistycznych, ktére obrosty licznymi
mitami, przez co w ocenie wielu praktykéw stanowig istotna bariere w racjonalizacji
procesdw przestrzennych, realizacji zasady miasta zwartego i przeciwdziatania dzikiej
suburbanizacji.

Dodatkowo, przy okazji nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, warto bytoby dokonaé takze zmian w zakresie gminnego modelu
planowania przestrzennego, czy tez wspoéttworzacych go instrumentéw.

Chodzi przede wszystkim o:

e konsolidacje upowaznienia ustawowego do wydawania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw rewitalizacji -
praktyka stosowania przepiséw ustawy o rewitalizacji i wybranych przepiséw
ustawy planistycznej niezbicie dowodzi, ze nalezy usunac¢ z porzadku prawnego
miejscowy plan rewitalizacji (jako instrument teoretyczny, nie funkcjonujacy w
praktyce) i rozwazyé poszerzenie o stosowne elementy upowaznienie do
wydawanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego;

e powigzanie instytucji umowy urbanistycznej ze wszystkimi postaciami
rodzajowymi miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (a nie
jedynie z miejscowym planem rewitalizacji i zintegrowanym planem
inwestycyjnym);

e umozliwienie stosowania przepisu art. 106 kodeksu postepowania
administracyjnego w procesie sporzadzania i uchwalania zaréwno planéw
ogolnych, jak i plandw miejscowych, w zakresie dokonywania uzgodnien ze
wskazanymi organami administracji publicznej — przepis art. 24 ust.1 u.p.z.p. jest
wielce niefortunny, zas jego stosowanie natrafia na powazne trudnosci.
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Racjonalizacja procesu wdrazania reformy poprzez zobowigzanie samorzaddéw
gminnych do sporzadzenia i uchwalenia w pierwszej kolejnosci strategii rozwoju
gminnego (lub strategii rozwoju ponadlokalnego), a w drugiej kolejnosci planu




ogdélnego, co wymaga rozciggniecia w czasie procesu wdrazania reformy i zmiany
ustawowych terminéw

Gminny model planowania przestrzennego, co zreszta juz podkreslano, wydaje sie byc¢
skonstruowany prawidtowo, spdjnie, logicznie — co nie oznacza, ze na poziomie
konkretnych regulacji prawnych nie ma zadnych bteddéw; chodzi o model. Tym
niemniej proces wdrazania reformy planistycznej zatozenia wskazanego modelu
wypacza, co stanowi jeden z najwiekszych mankamentéw ustawy nowelizujacej i
nowelizowanej (gdyz catoksztatt nowych regulacji znajduje sie w obu aktach
prawnych). W szczegdlnosci dziwi, ze ustawodawca z jednej strony stwierdza, ze
podstawowym aktem planowania przestrzennego jest strategia rozwoju gminy, ktéra
docelowo ma determinowacd plan ogdélny gminy i posrednio pozostate akty planowania
przestrzennego, zas z drugiej stronie — dla przyspieszenia procesu wdrazania reformy —
umozliwia gminom odstapienie od opracowania pierwszego planu ogdélnego w oparciu
o ustalenia strategii rozwoju gminy (w tym sensie, ze gmina w ogdle strategii na tym
etapie procesu nie musi posiada¢). Norma modelowa stoi zatem w sprzecznosci z
przepisem przejsciowym. Te kwestie nalezy rozwinac.

Strategia rozwoju gminy wraz z biegiem czasu i kolejnymi nowelizacjami ustawy z dnia
8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym? (zwanej w skrécie: ,u.s.g.”) czy ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zyskuje na znaczeniu — w ogdle i w
zakresie ksztattowania fadu przestrzennego. Jeszcze kilka lat temu nie miata w zasadzie
podstawy w ustawie, a obecnie ustawa szczegdélowo okresla upowaznienie
stwierdzajac w art. 10e ust. 3 u.s.g., ze strategia rozwoju gminy okresla w szczegdlnosci:

e cele strategiczne rozwoju w wymiarze spotecznym, gospodarczym i
przestrzennym;

e kierunki dziatan podejmowanych dla osiggniecia celdéw strategicznych;

e oczekiwane rezultaty planowanych dziatan, w tym w wymiarze przestrzennym,
oraz wskazniki ich osiggniecia;

e model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, rozumiany jako docelowy
uktad elementow sktadowych przestrzeni, w tym:

e strukture sieci osadniczej wraz z rolg i hierarchia jednostek osadniczych,

system powigzan przyrodniczych;

gtéwne korytarze i elementy sieci transportowych, w tym pieszych i rowerowych,

gtéwne elementy infrastruktury technicznej i spotecznej;

ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki

przestrzennej w gminie dotyczace:

e zasad ochrony $rodowiska i jego zasobdéw, w tym ochrony powietrza, przyrody i
krajobrazu,

e zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury
wspoiczesnej,

e kierunkdéw zmian w strukturze zagospodarowania terenéw, w tym okreslenia
szczegoblnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej,

e zasad lokalizacji obiektéw handlu wielkopowierzchniowego w rozumieniu
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2023 r. poz. 977,z pdzn. zm.),

e zasad lokalizacji kluczowych inwestycji celu publicznego,

e kierunkdw rozwoju systemoéw komunikacji, infrastruktury technicznej i
spotecznej,

e zasad lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie o mocy zainstalowanej
przekraczajacej 500 kW,

e zasad lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko,

e zasad ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej,
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e zasad ksztattowania zagospodarowania przestrzennego na obszarach
zdegradowanych i obszarach rewitalizacji oraz obszarach wymagajacych
przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

e oObszary strategicznej interwencji okreslone w strategii rozwoju wojewddztwa
raz obszary strategicznej interwencji kluczowe dla gminy, jezeli takie
zidentyfikowano, wraz z zakresem planowanych dziatan;

e system realizacji strategii, w tym wytyczne do sporzadzania dokumentéw
wykonawczych;

e ramy finansowe i zrédta finansowania.

Wyktadnia zdaje sie dawac jednoznaczny rezultat — strategia rozwoju gminy jest silnie
~uwiktana” w ksztattowanie tadu przestrzennego.

W aktualnym brzemieniu ustawy o samorzadzie gminnym strategia rozwoju gminy jest
aktem fakultatywnym. Jak stanowi art. 10e ust. 1 u.s.g.. ,Gmina moze opracowac
strategie rozwoju gminy”. Przepis w tym brzmieniu obowigzuje od kilku lat. Natomiast
ustawodawca zdecydowat sie zmieni¢ stan prawny w przedmiotowym zakresie wraz z
dniem 1 stycznia 2026 roku, kiedy to w zycie wejda ostatnie przepisy ustawy
nowelizujacej. Jak rozstrzyga nowela lipcowa: ,W ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, 572 i 1463) wprowadza sie nastepujace
zmiany: 1) w art. 10e: a) ust. 1 otrzymuje brzmienie: "I. Gmina opracowuje strategie
rozwoju gminy.", b) po ust. 1 dodaje sie ust. 1a w brzmieniu: "la. Gmina moze nie
opracowac strategii rozwoju gminy, jezeli obszar gminy jest objety strategig rozwoju
ponadlokalnego.",”, co oznacza, ze od dnia 1 stycznia 2026 roku:

¢ gmina ma obowiazek sporzadzenia i uchwalenia strategii rozwoju gminy;

¢ gmina moze nie opracowywac strategii, jezeli na jej obszarze obowigzuje
strategia rozwoju ponadlokalnego - co nie stanowi zakazu sporzadzania i
uchwalania strategii rozwoju gminy, a jedynie przyzwolenie (dopuszczenie).

e A ponadto wraz z dniem 1 stycznia 2026 roku w zycie wchodzi art. 13b ust. 1 pkt 1
u.p.z.p., ktéry stanowi, ze ustalenia planu ogdlnego okresla sie, uwzgledniajac
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w szczegodlnosci: ,polityke
przestrzennga gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego”.

Jednoczes$nie art. 51 noweli lipcowej stanowi, ze: ,,Do dnia 31 grudnia 2025 r. ustalenia
planu ogdlnego gminy okresla sie, uwzgledniajac polityke przestrzenng gminy
okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, o ile gmina
dysponuje strategia rozwoju gminy lub strategia rozwoju ponadlokalnego, ktérych
opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy”. Przepis jest
jasny, nie wywotuje wiekszych watpliwosci interpretacyjnych, wiec nie wymaga
szerszego komentarza. Tylko strategie rozwoju gminy sporzadzone i uchwalone pod
rzgdami nowej ustawy (dla ktérych procedure otworzono po 24 wrzesnia 2023 roku)
maja znaczenia dla planéw ogdlnych.

Powyzsze rozwigzania tymczasowe nie sg dla proceséw strategicznych i planistycznych
optymalne. Skoro docelowy model gminnego planowania przestrzennego powierza
istotng funkcje strategii (a art. 10e ust. 3 u.s.g. w sposéb zdecydowany przemawia za
taka wtasnie opinig), to gmina powinna w pierwszej kolejnosci uchwali¢ strategie
rozwoju gminy lub przystapi¢ do strategii rozwoju ponadlokalnego. Kluczowe jest to,
by na obszarze gminy obowigzywaty stosowne ustalenia przestrzenne, bedace
punktem wyjscia w uktadaniu polityki przestrzennej (np. cele strategiczne w wymiarze
przestrzennym, model struktury funkcjonalno-przestrzennej, ustalenia i rekomendacje
w zakresie ksztattowania lokalnej polityki przestrzennej). Dopiero w dalszej kolejnosci
gmina powinna przystapi¢ do sporzadzania i uchwalania planu ogdlnego. | taki proces
strategiczno-planistyczny powinien wynikac¢ z ustawy nowelizujacej, ktéra niestety w
tym zakresie wprowadza zte rozwigzania.
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Nalezatoby zatem:

wprowadzi¢ obowigzek sporzadzenia i uchwalenia w pierwszej kolejnosci strategii
rozwoju gminy (lub strategii rozwoju ponadlokalnego) konsumujacej w petni
upowaznienie ustawowe (art. 10e ust. 1 u.s.g.) — co moze przybrac¢ forme np. zmiany
przepiséw noweli lipcowej w zakresie wejscia w zycie zmian dotyczacych art. 10e ust. T;

wprowadzi¢ obowigzek sporzadzenia i uchwalenia w drugiej kolejnosci planu ogdélnego
gminy, ktdry realizuje ustalenia strategii rozwoju gminy (lub ustalenia strategii rozwoju
ponadlokalnego) - co niewatpliwie wymaga zmian w zakresie ustawowego terminu
uchylenia studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz termindéw sporzadzenia i uchwalenia pierwszych planéw ogdlnych, ktéry to
termin jest dla samorzadoéw gminnych ,zabdjczy” (do 31 grudnia 2025 roku gmina musi
przyjac¢ plan ogdlny, inaczej nie wyda decyzji o warunkach zabudowy).

Natozenie na samorzad gminny obowigzku dostosowania w perspektywie
dtugoterminowej ,starych” miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
do ,,nowych” instrumentdw planistycznych, tj. do strategii rozwoju oraz planu ogdélnego

Kazda reforma powinna mie¢ zaprogramowanga skutecznosé¢, a wiec zdolnos¢ do
zmiany okreslonego fragmentu rzeczywistosci. Oczywiscie skutecznos$¢ nie dziata zero-
jedynkowo, ale podlega pewnej gradacji - tym niemniej poprzez stosowne regulacje
prawne nalezy poziom skutecznosci zwieksza¢, maksymalizowa¢. Wydawac sie moze,
ze na tym obszarze znowelizowana ustawa ma istotne mankamenty, z ktérymi nalezy
sie zmierzy¢ — ktére nalezy usunac.

Warto zauwazy¢ kwestie nastepujaca - samorzad gminny zostat obarczony
obowigzkami sporzadzania i uchwalania nowych dokumentéw. Musi bowiem
docelowo (w tym przypadku brakuje ustawowego terminu) uchwali¢ strategie rozwoju
gminy wraz z ,komponentem planistycznym” (modelem struktury funkcjonalno-
przestrzennej oraz wnioskami i rekomendacjami dla lokalnego planowania
przestrzennego), a takze uchwali¢ plan ogdlny (zasadniczo do dnia 31 grudnia 2025
roku, chyba ze gmina nie ma potrzeby wydawania decyzji o warunkach zabudowy, bo
ma optymalne pokrycie miejscowymi planami). Zaktadajac, ze w jakiejs perspektywie
czasowej oba te dokumenty wejda w zycie i zaczng obowigzywag, pojawia sie naturalne
pytanie, co dalej?

W dalszej kolejnosci nalezy — tak kaze zdrowy rozsadek, logika, ale przede wszystkim
zasada tadu przestrzennego oraz wymodg spdéjnosci systemu planowania i
zagospodarowania przestrzennego - wprowadzaé ustalenia strategii rozwoju gminy
oraz planu ogdélnego do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Nie
ulega watpliwosci, ze jest to wymog prawny w zakresie ,nowych” planédw miejscowych.
Kazdy nowo procedowany plan miejscowy musi bowiem uwzglednia¢ akty planowania
przestrzennego usytuowane wyzej w hierarchii. Wydawatoby sie réwniez, ze samorzad
gminny powinien dostosowac ,stare” plany miejscowe do nowych aktéw planowania
przestrzennego, w szczegdlnosci ze te, wskutek wejscia w zycie reformy, sie znaczaco
rézniag od dotychczasowych. W tym jednak przypadku sytuacja nie jest tak oczywista.
Ustawodawca nie wprowadzit zadnego ,twardego” mechanizmu, ktéry wymusitby na
samorzadzie gminnym dostosowanie ,starych” plandéw miejscowych do nowych
ustalen planistycznych, co oznacza, ze przez czas nieokreslony beda na terenie gminy
de facto réwnolegle obowigzywaty dwa porzadki planistyczne:
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e ,nowy” — zapoczatkowany strategig rozwoju gminnego, a ha pewno planem
ogdlnym, i planami miejscowymi uchwalonymi w pdzniejszym czasie;

e ,stary” - sprowadzajacy sie do wszystkich uchwalonych przed wejsciem w zycie
reformy planistycznej planéw miejscowych.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje wprawdzie
pewien mechanizm aktualizacyjny planéw miejscowych, tym niemniej jest on ,miekki”




i —w kontekscie skutecznego wdrazania reformy —,miatki”. Zgodnie z art. art. 32 u.p.z.p.:
»1. W celu oceny aktualnosci planu ogdélnego i planéw miejscowych wéjt, burmistrz albo
prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy,
ocenia postepy w opracowywaniu plandw miejscowych i opracowuje wieloletnie
programy ich sporzadzania, z uwzglednieniem decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, oraz wnioskdw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu
miejscowego lub planu ogdlnego. 2. Wdjt, burmistrz albo prezydent miasta przekazuje
radzie gminy wyniki analiz, o ktérych mowa w ust. 1, po uzyskaniu opinii gminnej lub
innej wiasciwej, w rozumieniu art. 8, komisji urbanistyczno-architektonicznej, co
najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie
aktualnosci planu ogdlnego i plandw miejscowych, a w przypadku uznania ich za
nieaktualne, w catosci lub w czesci, podejmuje dziatania, o ktérych mowa w art. 27. 3.
Przy podejmowaniu uchwaty, o ktérej mowa w ust. 2, rada gminy bierze pod uwage w
szczegodlnosci zgodnos¢ planu ogdlnego albo planu miejscowego z wymogami
wyhnikajacymi z przepiséw art. 13b-13g, art. 15 oraz art. 16 ust. 1". Przy czym doda¢ nalezy,
ze ust. 2 tego przepisu z dniem 01 stycznia 2026 roku straci moc prawng, wiec w
zasadzie mozna go poming¢ w dalszych rozwazaniach — ktére dotycza przeciez dalszej
perspektywy czasowe;.

Postulowa¢ nalezy wprowadzenie prawnego wymogu dostosowania wszystkich
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego do strategii rozwoju gminy
oraz planu ogdlnego, by system byt spdjny i stuzyt w sposdéb realny urzeczywistnianiu
zasady tadu przestrzennego. Samorzad gminny powyzszy wymog powinien
zrealizowac dopiero po uprzednim uchwaleniu strategii rozwoju gminy, a takze planu
ogodlnego - co wydaje sie oczywiste.

Korekta ustawowej regulacji tzw. roszczen planistycznych, ktére obrosty licznymi
mitami, przez co w ocenie wielu praktykdw stanowig istotng bariere w racjonalizacji
procesoéw przestrzennych, realizacji zasady miasta zwartego i przeciwdziatania dzikiej
suburbanizacji

Problemem wielokrotnie podnoszonym w debacie publicznej jest kwestia
odpowiedzialnosci planistycznej gminy za uchwalane i zmieniane akty planowania
przestrzennego - i skorelowane z odpowiedzialnoscia roszczenia, ktérych w
odpowiednich warunkach (po zaistnieniu ustawowo okreslonych przestanek) moga
dochodzi¢ deweloperzy, inwestorzy czy po prostu witasciciele nieruchomosci od gminy.
Problem ten istniat przed wejsciem w zycie reformy i istnieje dalej, gdyz reforma w tym
temacie zachowuje milczenie. Nalezy podja¢ dziatania legislacyjne, by zapewnic:

e sprawnos¢ i bezpieczenstwo prawne procesdéw planistycznych, za ktére
odpowiadaja gminy;

¢ elementarna sprawiedliwos¢ po stronie podmiotéw spoza systemu administracji
publicznej, ktére po to nabywaja nieruchomosci, by czyni¢ z nich uzytek.

Nalezy zatem szuka¢ takiego rozwigzania prawnego, ktére pozwoli czesto
skonfliktowanym stronom sporu znalezé kompromis — i kompromis ten powinien
zosta¢ odzwierciedlony w ustawie planistycznej. De /lege lata takowego kompromisu
brakuje, zas strong o zdecydowanie mocniejszej pozycji w sporze sg podmioty spoza
administracji, zas strong o zbyt stabej pozycji s3 organy (i stuzby) planistyczne - zyjace
W permanentnej obawie przed (czesciowo mitycznymi) roszczeniami planistycznymi.
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Wskazane zagadnienie jest tym istotniejsze, ze pos$rdéd postulatéw de /ege ferenda
sformutowano taki, ktéry stwierdza potrzebe dostosowania — w dtuzszej perspektywie
czasowej (np. 10 lat) - ,starych” miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego do ,nowych” instrumentdéw planistycznych, tj. strategie rozwoju oraz
plany ogdlne. Jak podnoszono, takowy obowigzek nie zostat unormowany w zadnej




ustawie (ani w ustawie nowelizujacej, ani w ustawie nowelizowanej), a jest pozadany
dla zachowania elementarnej spdjnosci gminnego systemu aktéw planistycznych.

Roszczenia, o ktérych mowa, zostaty unormowane w art. 36 ust. 1 oraz 3 u.p.z.p. Zgodnie
z przedmiotowymi przepisami witasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze dochodzi¢ roszczenia, jezeli:

e W zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z
nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb Ilub zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone
— uprawniony moze dochodzi¢ odszkodowania lub wykupu nieruchomosci, zas
forma realizacji roszczenia jest takze zaoferowanie przez gmine wiascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej;

e W zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartosc
nieruchomosci ulegfa obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa
te nieruchomos¢ i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa powyzej — woéwczas
uprawniony moze zgdac¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartosci
nieruchomosci.

Oznacza to, ze kazdorazowa zmiana ustalen planistycznych bedzie oznaczata
potencjalng aktualizacje przedstawionych powyzej roszczen - i to niezaleznie od
rzeczywistych planéw inwestycyjnych wiasciciela czy uzytkownika wieczystego, ktérzy,
co pokazuje praktyka, niekiedy dochodza roszczen odszkodowawczych w zakresie
nawet nie potencjalnych, a wyimaginowanych inwestycji. Nalezy ten stan rzeczy
zmienié¢, by kazdorazowa zmiana miejscowego planu nie oznaczata aktualizacji
roszczen, ktérych sumaryczna kwota jest tak wysoka, ze wykraczajgca poza zdolnosci
budzetu gminy. Podobnie jak inwestor musi mie¢ zapewnione prawo do inwestowania,
w tym do zabudowy gruntu, gmina musi mie¢ zagwarantowane prawo do realizacji
wiadztwa planistycznego i ksztattowania polityki przestrzennej, a te trzeba co jakis czas
aktualizowacd i zmieniad.

Roszczenia planistyczne powinny funkcjonowaé¢ w inny sposdéb. Nalezy bowiem
pamietac, ze polityka przestrzenna opiera sie na dwoéch zgota odmiennych modelach
zagospodarowania przestrzeni - rzeczywistym (rekonstruowanym na podstawie
faktéw) oraz normatywnym (wynikajgcym z aktéw planowania przestrzennego, w tym
W szczegodlnosci z planéw). Roszczenie z art. 36 ust. 1 3 u.p.z.p. powinno sie zatem
aktualizowaé, dopiero gdy pomiedzy modelem rzeczywistym a normatywnym s3a
daleko idace zmiany (np. korzystanie w dotychczasowy sposdb lub zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone), a
jednoczesnie gmina zobowigzuje uprawnionego do dostosowania modelu
rzeczywistego do normatywnego - w okresie wymagalnosci roszczenia. Nalezy bowiem
pamietac o kluczowym dla nalezytej interpretacji (a zapominanym w praktyce) art. 35
ust.1u.p.z.p., ktéry stanowi, ze: ,, Tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy zmienia,
moga by¢ wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania
zgodnie z tym planem, chyba ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego
zagospodarowania”. Ten przepis nalezy traktowac jako przestanke wymagalnosci
roszczen planistycznych — a w przewazajgcej mierze tak niestety nie jest. Dominujaca
wyktadnia przepiséw ustawy planistycznej (niezwykle tekstualna) wypacza zatozenia
ustawy i prowadzi do opisywanych patologii, w ktérych samorzad gminny w obawie
przed roszczeniami nie dokonuje odwazniejszych zmian w aktach planowania
przestrzennego.
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Podobnego zdania jest T. Tymosiewicz, ktéra trafnie oddaje stanowisko: ,Przystepujac
do analizy przedmiotowego przepisu, nalezy przede wszystkim zauwazy¢ dwie kwestie.
Pierwsza z nich jest ww. zwierciadlanos¢ regulacji dotyczacej odszkodowan i opfaty
planistycznej. Oderwanie sie od doktryny i orzecznictwa oraz skupienie sie na
jezykowym brzmieniu przepisu pozwala zauwazyé¢, ze prawdopodobnie pierwotnym
celem projektodawcy byto ustalenie, ze swoiste wzajemne rozliczenia miedzy gming a




wiascicielemn nieruchomosci (uzytkownikiem wieczystym) zwigzane ze zmianag
wartosci nieruchomosci powstata w wyniku uchwalenia planu miejscowego nastgpia
w ciggu 5 lat od dnia wejscia w zycie tego planu, aby po uptywie tego czasu nie byto
mozliwe zaréwno skuteczne zadanie optaty planistycznej, jak i zadnie odszkodowania.
Kluczowym argumentem przemawiajacym za zasadnoscig takiego podejscia bez
watpienia jest to, ze po uptywie 5 lat na wartos¢ nieruchomosci maja wptyw réwniez
inne czynniki, cho¢by zwigzane ze zmiang sposobu zagospodarowania terenu
wynikajaca z tego planu miejscowego, np. budowa drogi, medidw, infrastruktury
spotecznej, zabudowy mieszkaniowej lub ustugowej, czy czynniki rynkowe. Co wiecej,
okres 5 lat jest wystarczajgcym czasem, w ktérym wiasciciel nieruchomosci
niezadowolony z tresci tego planu, a wiec niezadowolony z przeznaczenia swojej
nieruchomosci, moze ja swobodnie sprzedac¢ - réwniez dlatego, ze okres 5 lat jest
skorelowany z czasem zwigzanym z obowiagzkiem ptacenia podatku w razie sprzedazy
nieruchomosci. Dokonujac dalszej analizy przepisu i jego wykfadni jezykowej, w
oderwaniu od linii orzeczniczej i stanowisk doktryny, nalezy zauwazy¢, ze — wobec
brzmienia art. 35 ust. 1 u.p.z.p., zgodnie z ktérym tereny, ktérych przeznaczenie plan
miejscowy zmienia, moga by¢ wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z tym planem, chyba ze w planie ustalono inny sposéb ich
tymczasowego zagospodarowania — przestanki wyptaty odszkodowan wskazane w art.
36 ust. 1 beda wystepowaty niezmiernie rzadko. Bowiem wobec brzmienia art. 35 ust. 1
ustawy planistycznej z zasady wiasciciel nieruchomosci moze kontynuowacd
dotychczasowy sposdéb jej wykorzystywania, niezaleznie od tresci planu miejscowego,
a przypadki gdy to nie jest mozliwe, naleza do szczegdlnych wyjatkowych sytuacji. W
tym miejscu nalezy przypomnieé, ze jedna z wazniejszych cech planu miejscowego,
jako aktu prawa miejscowego, jest brak skutku rzeczowego, tj. brak obowigzku
dostosowania istniejacych obiektéw lub zagospodarowania terenu do tresci planu.
Jedynym wyjatkiem jest sytuacja, gdy plan miejscowy okresla tymczasowy sposéb
zagospodarowania terenu. Tym samym, wobec literalnego brzmienia omawianych
przepisdéw, sytuacja bedaca przestanka roszczenia odszkodowawczego wystepowataby
wytacznie w przypadku, gdy plan miejscowy okreslatby tymczasowy sposéb
zagospodarowania nieruchomosci, a takze gdy tres¢ planu miejscowego
powodowataby brak mozliwosci kontynuowania dotychczasowej dziatalnosci
prowadzonej na nieruchomosci lub jej zagospodarowania, co moze mie¢ zaréwno
zwigzek z trescig planu dotyczacego danej nieruchomosci, jak i nieruchomosci
sgsiednich, a zwykle wynika z ograniczen w zabudowie zwigzanych z danym sposobem
zagospodarowania (np. zakaz zabudowy w okreslonej odlegtosci od okreslonego
obiektu, przeznaczenie przemystowe terenu przy uprawie ekologicznej, przeznaczenia
terenu pod lokalizacje inwestycji celu publicznego, budowa szkoty w przypadku
sklepédw monopolowych)".

Nalezy zatem zmieni¢ brzmienie art. 36 u.p.z.p. w szczegdlnosci poprzez jednoznaczne
rozstrzygniecie, iz roszczenie staje sie wymagalne, o ile plan miejscowy okresla ,inny
sposéb tymczasowego zagospodarowania”. Truizmem jest bowiem stwierdzenie, ze
plan miejscowy nie statuuje obowiazku realizacji przez uprawnionych jakichkolwiek
inwestycji — tworzy natomiast uwarunkowania, w tym ograniczenia, dla inwestycji,
jezeli (o ile) zapadnie decyzja o ich realizacji.

Podsumowanie
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Rocznica wejscia w zycia nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym to najlepszy moment na wyciggniecie pierwszych wnioskow i
sformutowanie postulatéw zmiany prawa - i nie chodzi bynajmniej o kolejne

4T Tymosiewicz, Komentarz do art. 36 [wi] K. Szlachetko, J. H. Szlachetko (red.), Planowanie i
zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2024, s. 339-340.




rewolucyjne zmiany, ale o eliminacje tych bteddéw, ktére utrudniajg codzienne
funkcjonowanie samorzadom gminnym, odpowiedzialnym za wdrozenie reformy. W
tym kontekscie cieszg chociazby dziatania Podkomisji Statej ds. Budownictwa,
Gospodarki Przestrzennej i Mieszkaniowej Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej®, na ktérej
posiedzeniach przedmiotowa tematyka jest systematycznie poruszana. Potrzeba
jednak jeszcze zaangazowania (i otwartosci) Ministerstwa Rozwoju i Technologii, by
nowelizacja a la ,chirurgiczne ciecia” mogta sie zadziac.

Katalog najpilniejszych postulatéw, dotyczacych procesu wdrazania reformy, ksztattuje
sie nastepujaco:

e racjonalizacja procesu wdrazania reformy poprzez zobowigzanie samorzadéw
gminnych do sporzadzenia i uchwalenia w pierwszej kolejnosci strategii
rozwoju gminnego (lub strategii rozwoju ponadlokalnego), a w drugiej
kolejnosci planu ogdlnego, co wymaga rozciggniecia w czasie procesu
wdrazania reformy i zmiany ustawowych termindw;

e natozenie na samorzad gminny obowigzku dostosowania w perspektywie
dfugoterminowej (np. 10 lat) ,,starych” miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego do ,nowych” instrumentéw planistycznych, tj. do strategii
rozwoju oraz planu ogdlnego;

e korekta ustawowej regulacji tzw. roszczen planistycznych, ktére obrosty
licznymi mitami, przez co w ocenie wielu praktykdw stanowia istotng bariere w
racjonalizacji proceséw przestrzennych, realizacji zasady miasta zwartego i
przeciwdziatania dzikiej suburbanizacji.
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STRESZCZENIE

Dnia 24 wrzesnia 2023 roku weszta w zycie — przez niektérych wyczekiwana, przez
niektéorych kontestowana - reforma planistyczna, ktéra dokonata istotnych zmian
W prawie, a w szczegdlnosci w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W opracowaniu przedstawione zostaty kluczowe zmiany, a takze
dysfunkcje ustawy coraz silniej widoczne w rocznice jej obowigzywania.
Ustawodawca powinien przeprowadzi¢ pilng i punktowa nowelizacje, by zapewnic
gminom odpowiednie warunki do wdrazania jej ustalen. Nie oznacza to rzecz jasna,
ze nie ma potrzeby prowadzenia ,pogtebionej refleksji” w zakresie nie tyle co
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ile catego systemu
planowania i zagospodarowania przestrzennego (wszak ten jest silnie rozproszony
po co najmniej kilkudziesieciu ustawach i rozporzadzeniach). Sa jednak sprawy,
ktére nalezy rozstrzygnac¢ w pierwszej kolejnosci.

Stowa kluczowe

reforma planistyczna, ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
polityka przestrzenna

Opinie wyrazone w powyzszym tekscie majg charakter autorski i nie nalezy ich traktowac
jako stanowiska Fundacji Rozwoju Demokracji Lokalnej im. Jerzego Regulskiego

Warszawa, kwiecien 2024
Fundacja Rozwoju Demokracji Lokalnej im. Jerzego Regulskiego
ul. Edwarda Jelinka 6, 01-646 Warszawa

WWW.FRDL.ORG.PL




