UZASADNIENIE

1. POTRZEBA UCHWALENIA KODEKSU URBANISTYCZNO-BUDOWLANEGO

Przestrzen jest dobrem o charakterze ograniczonym, zatem nie ulega watpliwosci, ze zadaniem
organ6w wladzy publicznej jest regulacja sposobu jej wykorzystywania prowadzona w interesie
publicznym — zaréwno w ujgciu negatywnym (ochrona stanu istniejacego) jak i pozytywnym
(reglamentacja dokonywanych zmian). Na regulacje t¢ sktada si¢ szereg procesow bedacych domeng
wielu dziedzin polityk publicznych, przede wszystkim w sferze ochrony $rodowiska, ochrony
zabytkow 1 dziedzictwa kulturowego, bezpieczenstwa (przeciwdziatania katastrofom naturalnym),
transportu, energetyki i zdrowia. Potrzeba istnienia w tym zakresie sprawnych mechanizméw
regulacyjnych nie jest negowana nawet przez zwolennikow skrajnie ograniczonej roli panstwa
w gospodarce.

Gospodarowanie przestrzenia stanowi plaszczyzne koordynacji wszelkich zamierzen
publicznych i prywatnych, ktorych celem jest wykorzystanie (przeksztatcenie) przestrzeni. Szczegodlng
postacia aktywno$ci przestrzennej jest realizacja inwestycji, przez ktorg nalezy rozumiec ciag
czynnosci projektowych, prawnych i technicznych skutkujacych zmiang sposobu zagospodarowania
terenu. Zapewnienie sprawnosci realizacji inwestycji, zarowno publicznych jak i prywatnych, stanowi
warunek konieczny dla zapewnienia wzrostu gospodarczego i spojnosci spoteczno-ekonomicznej
panstwa.

Tak okreslona rola gospodarowania przestrzenia, stanowiagcego zasadniczy przedmiot regulacji
Kodeksu urbanistyczno-budowlanego (dalej: ,,Kodeks™), zapewnia realizacj¢ zasady zrownowazonego
rozwoju, ktorg zgodnie z art. 5 Konstytucji kieruje si¢ Rzeczpospolita Polska oraz umozliwia
realizacje pozostalych zobowigzan wynikajacych z Konstytucji, chociazby w zakresie ochrony
srodowiska (art. 74), zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (art. 75) oraz zapewnieniu mozliwos$ci
komunikacji spotecznej - w tym w przestrzeni - osobom niepetnosprawnym (art. 69). Zasady te
jednoczes$nie wyznaczaja materialne wymogi stawiane prawnej regulacji gospodarowania przestrzenia,
znajdujace odzwierciedlenie w zasadach ogolnych Kodeksu.

W zwigzku z szerokim zakresem oOmawianego procesu, istnieje potrzeba zapewnienia
sprawnych i kompleksowych narzgdzi prawnych, majacych na celu harmonijng realizacj¢ wskazanych
dziatan, w mysl zasady zrownowazonego rozwoju i przy zachowaniu fadu przestrzennego. Powyzsze
wigze si¢ z potrzeba przeprowadzania okresowej i systematycznej ewaluacji, w celu wyeliminowania
zaistniatych nieprawidlowo$ci i wprowadzenia zmian usprawniajacych zachodzgce procesy
z korzyscia dla uzytkownikéw przestrzeni.

Przeprowadzona analiza funkcjonowania przepisow regulujacych gospodarowanie przestrzenia,
w szczegolnosci:

1) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2 2016 r. poz. 778, z pozn. zm.; dalej: ,,upzp”)*,

2) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290, z p6zn. zm.; dalej:
,.Pb”)?, oraz

3) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774,
z pbzn. zm.; dalej: ,,ugn”)?,

! Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2016 r. poz. 904, 961 i 1250;
2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2016 r. poz. 961, 1165 i 1250;,

% Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2015 r. poz. 1777 oraz z 2016 r. poz. 65, 1250
i1271.



- prowadzi do wniosku, ze konieczne jest kompleksowe uregulowanie zagadnien zwigzanych
z szeroko rozumianym gospodarowaniem przestrzenig, w tym przede wszystkim z uwzglednieniem
powigzan planowania przestrzennego z Strategiami rozwoju tworzacego ramy dla przysztych procesow
inwestycyjnych, a jednocze$nie petnigcego funkcje ochronne wobec wartosci wysoko cenionych.
Wielowymiarowos$¢ i zlozono$¢ procesow zwigzanych z gospodarowaniem przestrzenia wymaga
uwzglednienia wielu zagadnien pozostajacych z nim w $cistym zwigzku, a tym samym uzasadnia
potrzebe szerszych regulacji, nieograniczajacych si¢ do problematyki organizacji, procedur
i podstawowych zasad planowania i zagospodarowania przestrzennego. Spowodowane jest to
jednoczes$nie potrzeba usystematyzowania obowigzujacych przepisow (m.in. ww. ustaw), ktore
poprzez wielokrotng nowelizacje na przestrzeni lat utracity swojg czytelnos¢ oraz jednoznaczno$¢ (np.
postugujg si¢ réznymi stowami w stosunku do takich samych poje¢, uzywaja nieostrych sformutowan
lub pozostawiaja w pewnych przepisach zbyt duza swobode interpretacyjna). Niezaprzeczalng zaleta
tworzonego Kodeksu jest zatem zebranie systemowych przepisow prawa z zakresu planowania
i zagospodarowania przestrzennego, gospodarowania nieruchomosciami oraz prawa budowlanego
i uregulowanie ich w jednym akcie prawnym, posiadajacym jednolitg systematyke i zakres pojec.

W ostatnich latach zagadnienia planowania przestrzennego (szerzej: publicznej kontroli nad
przestrzenig), staty si¢ rowniez przedmiotem coraz wickszego zainteresowania spoteczenstwa
obywatelskiego, ktore w licznych wystapieniach oraz inicjatywach zaczegto coraz wyrazniej domagaé
si¢ naprawy chaosu przestrzennego i poszanowania dla waloréw wizualnych przestrzeni jako dobra
publicznego. Efektem tej tendencji byty m. in. zmiany wprowadzone w 2015 r., zwigkszajace kontrolg
gmin nad eksponowaniem reklam, wprowadzajagce mechanizmy racjonalizujace wyznaczenie
obszarow nowej urbanizacji, a takze rosngca popularnos¢ instytucji parku kulturowego (uregulowanej
w przepisach dotyczacych zabytkow) jako narzedzia regulacji tadu przestrzennego zabytkow
i srodmies¢. Akceptacja spoleczna dla tych rozwigzan wydaje si¢ potwierdza¢ koniecznos¢
wprowadzenia w Polsce kompleksowych zmian ustanawiajacych silne podstawy normatywne dla
publicznoprawnych mechanizméw gospodarowania przestrzenia.

Zasadno$¢ powyzszego dziatania zostata rowniez potwierdzona w Koncepcji Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju 2030 (dalej: ,,KPZK”) - dokumencie rzadowym przyjetym przez Rade
Ministrow (dalej: ,,RM”) w dniu 13 grudnia 2011 r., w tym przede wszystkim w Celu nr 6
»Przywrocenie i utrwalenie tadu przestrzennego”. W powyzszym dokumencie zwrocono uwage na
szereg problemoéw wystepujacych w procesie gospodarowania przestrzeniag, migdzy innymi
postgpujaca chaotyczng suburbanizacje i jej negatywne konsekwencje gospodarcze i spoteczne —
zarbwno w wymiarze indywidualnym, jak i dla ogdétu spoteczenstwa, a takze kwesti¢ jakosci
planowania przestrzennego.

Na powyzsze problemy zwraca uwag¢ rowniez projekt dokumentu rzagdowego pn. ,,Strategia na
rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju”. W dokumencie tym jednoznacznie wskazano potrzebg zmiany
systemu  prawnego regulujacego  szeroko  pojmowane  gospodarowanie  przestrzenia,
w celu poprawy warunkéw rozwojowych kraju, regionéw, obszaréw funkcjonalnych oraz wiejskich.
Stwierdzono bowiem, Ze istnieje konieczno$¢ reurbanizacji ,,poprzez wspieranie zrownowazonego
rozwoju osrodkow miejskich oraz przeciwdziatanie negatywnym zjawiskom niekontrolowanej
suburbanizacji (ekonomicznym, spotecznym, przestrzennym i Srodowiskowym) poprzez stworzenie
regulacji prawnych z zakresu planowania przestrzennego (m.in. zgodnie z Kodeksem urbanistyczno-
budowlanym).” Regulacja, ta oprocz usprawnienia procesu inwestycyjno-budowlanego, ma réwniez
zwickszy¢ partycypacje spoteczng oraz integrowaé procedury z zakresu planowania rozwoju
(powiazanie opracowan planistycznych z dokumentami/ strategiami rozwoju). Projekt Kodeksu
wypetnia postulaty zarowno KPZK (w zakresie prawnych instrumentéw gospodarowania przestrzenia)
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stanowigc narzedzie realizacji tej strategii, jak i projektowanej SOR - bedac jednym z projektow
kluczowych dla realizacji Strategii.

2. MOZLIWOSC ZASTOSOWANIA W OMAWIANE] DZIEDZINIE POZAPRAWNYCH
INSTRUMENTOW POLITYKI PUBLICZNEJ

Proces gospodarowania przestrzenia jest materig regulowang obecnie przez prawo, dlatego tez
jedynym rozwigzaniem wystepujacych probleméw, a tym samym realizacjg postulatow zawartych
w KPZK, jest uchwalenie kompleksowej regulacji prawnej w postaci Kodeksu, ktora zapewni
spojnos¢ catego systemu. Zaréwno z uwagi na charakter tego procesu (prowadzonego w przewazajacej
mierze przez jednostki samorzadu terytorialnego), jak i przedmiotowy zakres regulacji, obejmujacy
publicznoprawne regulacje dotyczace sfery nieruchomos$ci, w tym pozbawienie praw do nich
dokonywane przez organ wiladzy publicznej, nie pozwalajg na przeniesienie zadnego z elementow
obecnie regulowanego prawem do sfery pozaprawnej.

Nowa regulacja wymagac bedzie szeregu dziatan wdrozeniowych o charakterze pozaprawnym,
ktére pozostang w zakresie kompetencji ministra wlasciwego ds. budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (dalej: ,,minister”). Do dziatan tych naleze¢
bedzie przede wszystkim popularyzacja rozwigzan nowej ustawy, dziatania edukacyjne skierowane do
wszystkich grup interesariuszy, a takze publikowanie dokumentow o charakterze nienormatywnym,
takich jak dobre praktyki, podreczniki stosowania, wytyczne, standardy. Szczegélng kompetencije
w tym zakresie Kodeks przewiduje dla ministra w odniesieniu do standardow urbanistycznych —
stanowi, ze mogg by¢ one opublikowane w formie urzedowych wytycznych w Dzienniku Urzedowym
,,Monitor Polski”.

2. OCENA FUNKCJONOWANIA PRZEPISOW Z ZAKRESU GOSPODAROWANIA
PRZESTRZENIA, W TYM PROCESU INWESTYCYJNEGO

Obecnie funkcjonujgce przepisy regulujace planowanie i zagospodarowanie przestrzenne nie
stanowig sprawnie dziatajacego mechanizmu zapewniajacego zrownowazony rozwoj Kraju przy
zachowaniu tadu przestrzennego i uwzglgdnieniu interesu publicznego. Wskutek ich stosowania
dostrzec mozna systematyczny spadek wartosci uzytkowej przestrzeni, skutkujacy wystgpowaniem
wielu konfliktéw spotecznych na réznych plaszczyznach, co niejednokrotnie poddawane byto krytyce
przez ekspertow w dziedzinie planowania i zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez zwyktych
obywateli, ktory beda bedacych gtownymi odbiorcami nowych przepisow.

Do chwili obecnej wielokrotnie podejmowano probe nowelizacji przepisow prawa regulujacych
powyzsza materi¢, jednakze z uwagi na ich incydentalny charakter, pelnily one funkcje¢ tagodzaca,
nieeliminujacg pojawiajacych si¢ probleméw w stopniu  kompleksowym. Niejednokrotnie
powodowaty one dziatania przeciwne do zamierzonych, potggujac tym samym dysfunkcje systemu.

Do najwazniejszych skutkéw aktualnie obowigzujacych przepisow prawa za zakresu
planowania przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami oraz prawa budowlanego nalezy zaliczy¢
nastepujace zagadnienia:

1.1. Waskie postrzeganie planowania przestrzennego jako polityki panstwa

Na poziomie aktéw stanowigcych ustroj Rzeczpospolitej Polskiej brak jest wyraznego
wskazania, ze planowanie przestrzenne stanowi jedng z zasadniczych funkcji panstwa i musi stanowic
immanentng czes$¢ realizacji polityk publicznych. W przypadku planowania przestrzennego dziatania
organéw wladzy publicznej traktuje si¢ jako aktywnos¢, ktorej zasadniczym motywem jest
formulowanie ograniczen — jako godzace w mozliwo$¢ nieograniczonej zabudowy kazdej
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nieruchomosci, co miatoby wynika¢ (jako prawo podmiotowe) z prawa wlasnosci nieruchomosci.
Brak silnego osadzenia ustrojowego planowania przestrzennego sprawia, ze wykonywanie Uupzp przez
gminy napotyka na istotne trudnosci wynikajgce m. in. z niekorzystnego orzecznictwa sagdowego,
opisanego w kolejnych uwagach.

Jednym z najpowazniejszych skutkow braku dostatecznie silnego umocowania planowania
przestrzennego w systemie realizacji polityk panstwa jest bledne postrzeganie prawa swobodnej
zabudowy jako elementu przynaleznego do kazdej nieruchomosci, podczas gdy mozliwosé
zabudowania podlega reglamentacji publicznoprawnej, a prawo zabudowy przypomina¢ powinno
prawo uzyskiwane na mocy zezwolenia.

1.2. Zlozone otoczenie prawne upzp

Liczba aktow prawnych dotyczacych problematyki planowania przestrzennego wynosi co
najmniej 70, uwzgledniajac ustawy z réznych dziedzin, a takze przygotowywane doraznie specustawy
regulujgce procesy inwestycyjne w kolejnych sektorach. W wielu przypadkach w procesie ich
konstruowania i/lub zmian nie byl brany w wystarczajagcym stopniu pod uwagg aspekt przestrzenny.
W efekcie liczba przepisow prawa majacych wplyw na proces planowania przestrzennego, innych niz
wynikajace z upzp, jest nadmiernie duza, a ich monitorowanie i aktualizacja jest skomplikowana
i czasochtonna. Duza liczba aktow odnoszacych si¢ do materii planowania przestrzennego powstala
przed wejsciem w zycie aktualnej ustawy planistycznej, co wywotuje nierozwigzane w przepisach
wprowadzajacych ustawe kolizje proceduralne.

W otoczeniu regulacyjnym planowania przestrzennego wystepuja negatywne zjawiska
analogiczne do innych podsysteméw systemu prawnego. Planowanie przestrzenne jest dysfunkcyjne
i brakuje w nim relacyjno$ci i sprzezen zwrotnych. Najwazniejsze problemy dotyczace calosci
systemu to:

1) przepisy sa mato przejrzyste i umieszczone w wielu aktach prawnych — wiele z nich ma
charakter przepisow szczegdlowych, co dodatkowo zmniejsza czytelnos¢ systemu;

2) przepisy ustaw stawiajg czesto wymogi niemozliwe do pogodzenia ze sobag, lub warunki,
ktérych jednoczesna realizacja jest znaczaco utrudniona;

3) brak klarownego podzialu zadan i kompetencji oraz niejasne relacje i zaleznosci w procesach
planistycznych pomigdzy réznymi organami wtadzy publiczne;j;

4) poszczegdlne poziomy planowania, w tym opracowywane dokumenty planistyczne, nie
uwzgledniajg swoich wzajemnych zatozen;

5) postrzeganie systemu planistycznego przez spoleczenstwo i czes$¢ aparatu panstwowego, jako
opresyjnej formy kontroli nad procesami inwestycyjnymi (ograniczanie prawa wlasnosci
nietrafnie utozsamianego z prawem do zabudowy);

6) niedostrzeganie wartosci spotecznej i ekonomicznej przestrzeni, €O prowadzi do jej
przypadkowego i chaotycznego zabudowywania.

1.3. Szeroka i nieuzasadniona odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza organdéw wiladzy publicznej

Odpowiedzialno$¢ ta dotyczy rozstrzygnig¢ planistycznych dokonywanych w aktach prawa
miejscowego i wynika z regulacji prawnych oraz btednej praktyki orzeczniczej sadow, ktore zasade
wolnosci budowlanej stosuja — niezgodnie z zalozeniami jej ustanowienia — jako dyrektywe
interpretacyjng na etapie planistycznym, nie za$ budowlanym. Wystepuje nadmierny automatyzm
mechanizméw odszkodowawczych w planowaniu przestrzennym, co istotne, funkcjonujacy w
oderwaniu od pojecia szkody oraz od celow i literalnego brzmienia przepisow upzp. Zgodnie z
obowigzujacym brzmieniem przepisu art. 36 upzp, wlascicielowi przystuguje roszczenie o wykup
nieruchomosci lub odszkodowanie za rzeczywistg poniesiong szkodg, jezeli w zwigzku z uchwaleniem
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (dalej: ,,plan miejscowy”) albo jego zmiana,
korzystanie z nieruchomos$ci lub jej czgsci w dotychczasowy sposdb dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stalo si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone.

Wskutek stosowania tego przepisu powstaly nastepujace problemy dotyczace odszkodowan
planistycznych:

1) wysokie koszty wyptaty odszkodowan sg barierg w uchwalaniu planéw miejscowych;

2) prawo do odszkodowania przystuguje nawet w przypadkach braku faktycznego wystgpienia
szkody;

3) prawo do odszkodowania przystuguje nawet w przypadku braku wystapienia ograniczenia
mozliwosci korzystania w sposéb dotychczasowy - odszkodowanie jest zasagdzane w zwigzku
z brakiem mozliwosci realizacji wydanych decyzji o warunkach zabudowy (dalej: ,,decyzja
WZ”), a niekiedy wylacznie ze wzgledu na hipotetyczna mozliwos¢ wydania takiej decyzji;

4) istnieje niejednolity system odszkodowan w roznych ustawach, w tym mozliwos$¢ uzyskania
kilku odszkodowan zwigzanych z tym samym ograniczeniem, w oparciu o rozne ustawy;

5) brak jest przepisow kompleksowo i jednoznacznie regulujacych kwestie odszkodowan;

6) gmina ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg, mimo ze ustalenia planéw miejscowych nie
wynikaja z autonomicznej decyzji jej organdw, a takze w sytuacji, gdy ograniczenia istniatyby
niezaleznie od faktu objgcia danej nieruchomosci planem miejscowym, bo wynikaja np.
Z przepisow ustawowych;

7) inwestor zamierzajacy realizowa¢, na podstawie planu miejscowego, inwestycje powodujaca
ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomosci sgsiednich nie ponosi odpowiedzialnosci
odszkodowawczej;

8) istnieja rozbieznosci wyktadni przepiséw w orzecznictwie sadowym i W procesie stosowania
prawa przez organy administracji publicznej, w tym zwigzane z wyrokiem Trybunalu
Konstytucyjnego (dalej: ,,TK”) z dnia 18 grudnia 2014 r., sygn. akt K 50/13, dotyczacym
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej w przypadku przeznaczenia terenu na cele publiczne w
planach miejscowych uchwalonych przed 1995 r.

1.4. Interesy prywatne, a interes publiczny — brak wywazenia

Plany miejscowe okreslajg granice, w jakich prawo wiasnosci moze by¢ wykonywane poprzez
wskazanie spoleczno-gospodarczego przeznaczenia terenu. W przypadku braku planu miejscowego —
potencjalne warunki brzegowe uzytkowania okresla decyzja administracyjna. Granice uzytkowania
terenu dodatkowo wyznaczane sg przez przepisy ustaw, w szczegolnosci dotyczacych ochrony dobr
wysoko cenionych (ochrona zycia, zdrowia i mienia, obronno$¢ i bezpieczenstwo, $rodowisko,
przyroda, zabytki). Jednakze, z uwagi na czeste utozsamianie prawa wlasnosci z prawem do
swobodnej zabudowy (wolnos¢ w ww. zakresie), zgodnie z dominujacym w Polsce orzecznictwem
dotyczacym prawa wlasnosci, interes indywidualny (dobro pojedynczego inwestora) ma
pierwszenstwo w sprawach spornych z interesem spotecznym, jak réwniez z interesem wiascicieli
nieruchomosci sgsiednich. Nalezy jednak podkresli¢, ze zaréwno Konstytucja jak i ustawa z dnia
23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 1. poz. 380, z p6zn. zm.)* nie wskazuja prawa do
zabudowania nieruchomosci jako immanentnego skladnika (rdzenia) prawa wlasnosci. Wrecz
przeciwnie — Konstytucja formutuje zasade zrownowazonego rozwoju juz w art. 5, znacznie wyzej
w systematyce niz zasad¢ ochrony prawa wilasnosci.

1.5. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy zbyt mato
skutecznym instrumentem zarzadzania przestrzenia

* Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2015 r. poz. 1311 oraz z 2016 1. poz. 585
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Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy (dalej: ,,studium’)
nie jest aktem prawa miejscowego, lecz kierownictwa wewngtrznego i wigze gming w zakresie
przestrzegania jego ustalen przy uchwalaniu planéw miejscowych, ale jego tres¢ (jako aktu
kierownictwa wewngtrznego, na obszarach nieobjetych planem miejscowym, nie moze by¢
bezposrednig podstawa ustalania treSci indywidualnej decyzji administracyjnej o charakterze nie
uznaniowym. Dolegliwa staboscig studium jest takze brak obligatoryjnego powigzania jego ustalen
z prognozowaniem naktadow infrastrukturalnych niezb¢dnych dla ich realizacji. Prosta konsekwencja
braku takiej zaleznosci jest niezgodno$¢ w sferze realizacji inwestycji z polityka przestrzenng gminy.

Wady studium;

1) rzadkie traktowanie jako dokument koordynujacy — ,,planistyczno-strategiczny”’;

2) brak wieloletniej perspektywy i uporzadkowanej wizji planowania na poziomie studium,
zgodnej z uwarunkowaniami terytorialnymi, demograficznymi oraz potrzebami i oczekiwaniami
mieszkancow;

3) czeste zmiany zgodnie z biezacymi potrzebami, bez okre$lenia konsekwencji tych zmian w
polityce dtugofalowej, a jednoczesnie czgste zaniechanie wprowadzania zmian w studium w
sytuacji zrealizowania inwestycji drogowych o znaczeniu krajowym;

4) istotne przeszacowanie planowanych terenow inwestycyjnych zwigzane m.in. z czgstym
sporzadzaniem dokumentu bez rzetelnie przeprowadzonej analizy oraz w oderwaniu od
rzeczywistych mozliwosci i potrzeb w zakresie rozwoju gminy (prognozy demograficzne, bilans
potrzeb terenowych, prognozy finansowe) — w tym zakresie w 2015 r. weszly zmiany
wzmacniajace role prognoz do studium (ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
(Dz. U. poz. 1777 oraz z 2016 r. poz. 1020 i 1250; dalej: ,,uor”);

5) dopuszczanie rozproszonej zabudowy i tym samym ostabianie centréw miast i miejscowosci —
przeszacowanie planowanych terenéw inwestycyjnych (czesto wynikajace ze spetniania
oczekiwania inwestorow indywidualnych — wlasdcicieli dzialek) przyczynia sie¢ do
fragmentarycznego i rozproszonego zabudowywania wyznaczonych terenow inwestycyjnych;

6) ograniczanie przestrzeni publicznych, zwigzane m.in. z nadmierng obawa o naruszenie prawa
wlasnosci, a takze przed konieczno$cig uchwalenia planu miejscowego dla takiego obszaru;

7) pogladowy, a nie obowigzujacy, charakter — nieprecyzyjno$¢ wyznaczanych terendw czgsto nie
pozwala na okre$lenie ustalen z doktadnos$cia do granicy dzialki, na etapie sporzadzania planu
miejscowego ustalenia te podlegaja wigc wielu interpretacjom;

8) czesty brak wersji elektronicznej dokumentu, co istotnie utrudnia jego dalsze wykorzystywanie,
zardbwno przy opracowywaniu planéw miejscowych, jak i do celéw informacyjnych np. dla
mieszkancow gminy;

9) sporzadzanie z ograniczonym faktycznym udziatem spotecznosci lokalnej, ktory traktowany jest
wylacznie w kategoriach formalnego wypelnienia obowigzku wynikajacego z upzp.

1.6. Wyhamowanie prac planistycznych

Plan miejscowy jest podstawowym instrumentem ksztattowana tadu przestrzennego
i realizowania celow polityki przestrzennej. Pokrycie planistyczne gmin w Polsce wynosi ok. 28%.
Sa one wiazace w dtugim okresie — praktyka pokazuje, ze w krotkiej perspektywie czasowej latwiej
zarzadzaC przestrzenig gminy w oparciu o decyzje WZ, poniewaz pozwala to gminom na odsuni¢cie
w czasie potencjalnych skutkéw finansowych, a takze przeniesienie ryzyka wystepowania konfliktow
przestrzennych na etap realizacji inwestycji — od gminy niezalezny, za to bardziej kosztowny dla
inwestora.

Przeszkoda w uchwalaniu planéw miejscowych jest rowniez ogét regulacji dotyczacych kwestii
finansowych — zar6wno w zakresie nadmiernych odszkodowan planistycznych, jak i niedostatecznego
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udzialu inwestorow we wspotfinansowaniu kosztow urbanizacji. W efekcie uchwalanie plandow
miejscowych dla wielu gmin, w miejsce narzedzia rozwoju i kierowania procesami inwestycyjnymi,
staje si¢ zrodlem poglebiania deficytu budzetowego.

1.7. Decyzja WZ

Idea decyzji WZ zostala wypaczona, praktyka i orzecznictwo uczynily z tego instrumentu
podstawowe narze¢dzie ksztaltowania przestrzeni — w konsekwencji, okoto potowy pozwolen na
budowe wydawana jest na jej podstawie. Czgs$¢ decyzji WZ jest w oczywisty sposob niezgodna
z tre$cig studium, co znaczaco utrudnia prowadzenie polityki przestrzennej przez gminy oraz ostabia
pewnos¢ inwestycyjng, a sytuacja ta wynika z braku odpowiednich regulacji prawnych pozwalajgcych
gminom na wydanie decyzji odmownej dotyczacej warunkéow zabudowy. Do najwazniejszych
problemow w stosowaniu decyzji WZ naleza:

1) wypaczenie intencji ustawodawcy — decyzja WZ miata stluzy¢é wylacznie jako narzedzie
uzupetniajgce 1 by¢ oparta o zasade tzw. ,,dobrego sasiedztwa” oznaczajacg wpasowanie si¢
nowej inwestycji do najblizszego otoczenia i niezaktdcanie jego funkcjonowania;

2) oderwanie od dokumentow polityki przestrzennej gminy (studium);

3) przyczyna niekontrolowanej suburbanizacji i chaosu przestrzennego, lokalizowania inwestycji
na terenach do tego niedostosowanych, oraz ktorych forma architektoniczna oraz funkcja nie
pasuje do najblizszego otoczenia i powoduje dysfunkcje w jego funkcjonowaniu (wysoka
wielorodzinna zabudowa na osiedlu doméw jednorodzinnych, zaktady przemystowe na takim
osiedlu, sasiedztwo uciazliwej hodowli);

4) przeznaczanie pod budownictwo terenéw zieleni oraz atrakcyjnych terenéw otwartych,
teoretycznie objetych ochrong przyrody i krajobrazu;

5) koszty infrastruktury technicznej i spotecznej znacznie wyzsze w przypadku rozproszonej
zabudowy;

6) ograniczenia w poborze optaty planistyczne;j;

7) ograniczenie w poborze optaty adiacenckiej;

8) sztuczne podnoszenie cen gruntéw, zwlaszcza rolnych, co znaczaco podnosi ceny realizacji
inwestycji celu publicznego (dalej: ,,ICP”);

9) brak mozliwo$ci jednoznacznego przewidzenia, jak mogg ksztattowacé sie warunki inwestycyjne
dla danej nieruchomosci oraz jej najblizszego sasiedztwa, co moze determinowa¢ mozliwosé
kontynuowania zaktadanej dziatalnosci;

10) fakt, ze dla jednej dziatki moze zosta¢ wydanych kilkadziesiat decyzji WZ o rdznej tresci (takze
dotyczacej inwestycji, ktorych jednoczesna realizacja nie jest mozliwa) oraz na wniosek
r6znych podmiotow;

11) dezaktualizacja uwarunkowan faktycznych i prawnych przy bezterminowym obowigzywaniu
decyzji WZ (co wprowadza w btad potencjalnego inwestora i nabywce gruntu — dopiero na
etapie uzyskiwania pozwolenia na budowg moze okazaé sig¢, iz realizacja inwestycji jest
niemozliwa);

12) wydtuzony zostaje proces inwestycyjny, zwigzany z dlugotrwalymi procedurami, w tym
z kompletowaniem dokumentow i potencjalnymi konfliktami — zaskarzania decyzji WZ;

13) fakt, ze konflikty ujawniaja sie dopiero na etapie realizacji inwestycji (co jest najtrudniejszym
I najgorszym momentem dla inwestora, zwtaszcza w sytuacji gdy realizacja inwestycji jest
kredytowana, a wstrzymanie na skutek konfliktu nastgpuje po uruchomieniu $rodkéw) - w tym
zakresie wskaza¢ nalezy rowniez na brak powigzania regulacji planistycznych z przepisami
prawa budowlanego.

1.8. Brak systemowego finansowania planowania przestrzennego
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Zgodnie z art. 17 ust. 5 upzp obowigzkowo sporzadzana jest prognoza skutkow finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Wskazania co do tresci dokumentu zawiera art. 11 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587), jednak
zapisy upzp w potaczeniu z zapisami rozporzadzenia nie do konca akcentuja rolg i wage tego
dokumentu, ktory powinien przesadzi¢ o ekonomicznej racjonalnosci ostatecznych propozycji planu
miejscowego. Planowanie przestrzenne jest procesem decyzyjnym, w ktérym plan miejscowy nie jest
planem inwestycji majacych zapewnione finansowanie, jednakze stanowi on swoistg deklaracje
zamierzen gminy i moze by¢ traktowany jako przyrzeczenie publiczne, z ktérego wynikajg okreslone
konsekwencje, w tym zwlaszcza finansowe. Otwieranie nowych kierunkéw inwestycyjnych w nowo
uchwalanych planach miejscowych — bardzo popularne w gminach — powinno by¢ uzasadnione
i realne pod wzgledem ekonomicznym, tj. powinno bra¢ pod uwage skale kosztow zwigzanych z ich
uchwaleniem, rozktadem w czasie oraz sposobem zabezpieczenia S$rodkéw na realizacje,
W szczegolnosci w kontek$cie wszystkich planowanych wydatkéw i mozliwosci finansowych gminy.
Koniecznos¢ dokonywania rzetelnych prognoz skutkow finansowych uchwalenia planow
miejscowych, sumowania tych skutkdw oraz rezerwowania S$rodkéw na zaspokojenie roszczen,
wynika takze z ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 885,
z pozn. zm.)’, jednakze regulacje te nie sa3 w pei realizowane, a gminy nie dokonujg rezerw
finansowych nawet w zakresie niezbednym do wykupienia nieruchomosci pod drogi przewidziane
w planach miejscowych, a niezrealizowane.

Ponizej ogodlne wnioski dotyczace aspektu finansowego planowania:

1) wpltywy i wydatki w zakresie planowania przestrzennego sa wysokie w stosunku do
catkowitych dochodow i wydatkow budzetéw gmin;

2) stosunkowo trwaty i charakterystyczny jest ujemny wynik skutkéw planéw miejscowych;

3) uwagg zwraca bardzo zroznicowana, heterogeniczna polityka przestrzenna gmin;

4) niemal brak jest stosowania typowych mechanizméw dochodowych przewidzianych w upzp,
zwigzanych zwlaszcza z optata planistyczng — wiladze gmin rezygnuja z pobierania oplaty
planistycznej, dodatkowo sformutowanie przepisow umozliwia tatwe unikanie koniecznosci
ponoszenia optaty planistycznej przez wlascicieli nieruchomosci;

5) charakterystyczne jest na ogot powierzchowne wykonanie prognoz, zaré6wno po stronie
dochodow, jak i wydatkow;

6) brak dokonywania rezerw finansowych wynikajacych z prognoz skutkéw finansowych planow
miejscowych;

7) brak sumowania kosztow realizacji inwestycji publicznych przewidzianych w planach
miejscowych;

8) brak planowania i rezerwowania $rodkoéw na realizacj¢ inwestycji infrastruktury spotecznej
niezbednej do obslugi i prawidlowego funkcjonowania nieruchomosci przeznaczonych pod
zabudowe¢ w planach miejscowych.

Problemy zarzadzania przestrzenia dotycza rowniez braku zbilansowania wpltywow
uzyskiwanych w wyniku uchwalania plandw miejscowych i kosztdow ponoszonych przez gminy
w zwiazku ze sporzadzaniem tych planéw. Koszty te wynikaja z jednej strony z wysokich kosztow
realizacji infrastruktury technicznej na terenach rozproszonej zabudowy, co wynika takze
z przeznaczania zbyt duzych terenéow pod zabudowe, a z drugiej strony z wysokich kosztow

® Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2013 1. poz. 938, z 2014 r. poz. 379, 911
i 1146, z 2015 r. poz. 238, 1045, 1117, 1130, 1189, 1190 1269, 1358, 1513, 1830, 1890 i 2150 oraz z 2016 r. poz. 195 i 1257

str. 8



odszkodowan i prognozowanych kosztow planowanej infrastruktury, wynikajacych zuchwalenia badz
zmiany planu miejscowego.

Przyktadem utraconych korzysci sa potencjalne wplywy z optat planistycznych (tzw. renta
planistyczna, optata pobierania w wyniku sprzedazy w zwiazku ze wzrostem wartos$ci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia planu miejscowego), podatkow oraz oplat adiacenckich. Optata planistyczna nie
przyczynia si¢ do pokrycia kosztow bedacych konsekwencja uchwalania plandéw miejscowych,
poniewaz:

1) gminy decydujg si¢ na ustalenie stawki procentowej optaty planistycznej na bardzo niskim
poziomie (przy maksymalnej dopuszczalnej stawce w wysokosci 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci);

2) gminy nie naliczaja tej optaty, gdy koszt jej pobrania przekroczy przewidywane wplywy z jej
tytulu, mimo ze nie mogg formalnie od tego odstapi¢;

3) b-letni okres obowigzywania optaty planistycznej (liczony od dnia wejScia w zycie planu
miejscowego) jest na tyle krotki, ze mozliwe jest proste uniknigcie jej ponoszenia, np. Poprzez
zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy;

4) spekulacyjne podnoszenie warto$ci nieruchomosci poprzez decyzje WZ powoduje, Zze btednie
i wylacznie pozornie zrownana zostaje wartos¢ nieruchomosci przed i po uchwaleniu planu
miejscowego, co uniemozliwia naliczenie oplaty planistycznej — status decyzji WZ
(bezterminowej i niejako ,,wymuszajacej” na gminie ustalenie w planie miejscowym tresci
zgodnych z wczesniej wydana decyzja) przyczynia si¢ takze do destrukcji mechanizmu
finansowania urbanizacji.

Dysfunkcje systemu planistycznego powoduja, ze dominujaca cze$¢ srodkow zwigzanych ze
wzrostem warto$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu miejscowego zamiast trafia¢ do
budzetu gmin, stanowi dochod wiascicieli gruntéw, czgsto w wyniku dziatan spekulacyjnych.

Wobec powyzszego bilans kosztéw i dochodow zwigzanych z procesem urbanizacji pozostaje
ujemny. Realng konsekwencja jest zniechgcenie gmin do koordynacji przedsiewzig¢ w przestrzeni
w oparciu 0 plany miejscowe. Problem ten ro$nie ze wzgledu na bardzo powazne obcigzenie gmin
wynikajace z odszkodowan: ponad 1,2 mld zt — wysokos$¢ roszczen zgloszonych w latach 2004-2013
tylko w jednym z miast wojewodzkich.

1.9. Scalenia i podzialy

Bardzo istotnym elementem uniemozliwiajagcym racjonalne zagospodarowanie terenow
i zachowanie tadu przestrzennego jest istniejaca rozdrobniona ,,porolna” struktura wtasnosci gruntow.

Plan miejscowy przybiera najprostsza mozliwg forme — pozbawiony jest instrumentu podziatow
i scalen, gdyz zastosowanie ich tworzy zobowigzania i potencjalnie narusza interesy wielu osob.
W zwiazku z tym pojawiajg si¢ problemy zwigzane m.in z ksztaltowaniem estetyki i jako$ci wizualnej
przestrzeni na obszarach wyznaczonych w planie miejscowym jako wymagajacych scalenia i podziatu
(np. specyfika struktury wlasno$ciowej gruntow rolnych uniemozliwia zabudowe mieszkaniows).

Stabo dziatajace regulacje w zakresie scalen i podziatdow ujawniajg rOwniez szerszy problem
stabego powigzania upzp z ugn. Deficyty te widzieli juz w 2003 r. autorzy projektu obowigzujace;j
upzp, wskazujac ich niwelacje jako jeden z celow regulacji. Obecnie mozna stwierdzi¢, ze cel ten nie
zostat osiggniety.

1.10. Partycypacija spoteczna w planowaniu przestrzennym

Partycypacja spoteczna w planowaniu przestrzennym jest warunkiem wypracowania
kompromisow w zarzadzaniu przestrzenia — wywazeniu interesow indywidualnych i interesu
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publicznego (przy czym podkresli¢ nalezy, iz $cieraniu i wazeniu ulegajg tez interesy indywidualne,
dotyczace choc¢by przeznaczenia cze$ci nieruchomosci pod droge je obslugujaca). Niewystarczajacy
poziom partycypacji oraz sposob prowadzenia dzialan przez gminy utrudnia zrozumienie
i zaakceptowanie decyzji planistycznych, powoduje konflikty spoteczne. Przyktadem regulacji
ostabiajgcej partycypacyjny charakter procedur planistycznych jest brak w uzasadnieniu uchwaty rady
gminy o przystapieniu do sporzadzania studium/planu miejscowego zapisow dotyczacych celu
i gtéwnych kierunkéw planowanych regulacji, co utrudnia racjonalne wiaczenie si¢ zainteresowanych
stron w proces planowania, jak rowniez brak wizualizacji propozycji dyspozycji przestrzennych
i bazowanie jedynie na mapach, ktore dla znacznej czgéci spoleczenstwa sa mato czytelne.
Obowigzkowe konsultacje publiczne odbywaja si¢, gdy gotowe sa juz konkretne projekty studiow
i planow miejscowych (etap ten najczesciej sprowadza si¢ do mocno sformalizowanej procedury
i polega wylacznie na udostepnieniu do wgladu projektow aktow planistycznych), brakuje jednak
wyprzedzajacej dyskusji z mieszkancami i innymi uzytkownikami przestrzeni na temat ich potrzeb
i pomystow, jak rowniez informacji o wymogach prawa, warunkach fizjograficznych). Upzp nie
ogranicza samorzadow w dziataniach konsultacyjnych czy partycypacyjnych, jednak rzadko
wykraczaja one poza minimum wynikajgce wprost z tej ustawy a konsultacje spoteczne sprowadzaja
do formalnego udostepnienia dokumentow.

1.11. Inwestycje Celu Publicznego (ICP)

Ogolny system planistyczny nie radzi sobie z realizacja ICP ze wzgledu na ich skomplikowanie,
zaangazowanie wielu podmiotow, czesto rowniez przebieg przez obszar kilku jednostek samorzadu
terytorialnego (dalej: ,,JST”). Stad zaczeto uchwalaé tzw. specustawy inwestycyjne, dedykowane
jednemu rodzajowi inwestycji. Specustawy sprawdzity si¢ jako czynnik usprawniajacy przygotowanie
i realizacj¢ inwestycji, skracajac caly proces nawet o kilka lat — w zwiazku z tym, niezaleznie od ich
krytyki sg wcigz uchwalane [w sierpniu 2015 r. weszta w zycie najnowsza specustawa, poswigcona
strategicznym inwestycjom przesylowym w elektroenergetyce — ustawa z dnia 24 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. poz.
1265 1753 oraz z 2016 r. poz. 266 i 1250)].

Pozostate obowigzujace specustawy to:

1. ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegbélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2015 r. poz. 2031 oraz z 2016 r. poz. 1250;
tzw. specustawa drogowa);

2. ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz. U. z 2015 r. poz. 2143 oraz z 2016 r. poz. 1250;
tzw. specustawa lotniskowa);

3. ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu (Dz. U. z 2014 r. poz. 1501, z 2015 r. poz. 1045 i
1777 oraz z 2016 r. poz. 1250; tzw. specustawa terminalowa);

4. ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji
w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2015 r. poz. 966 i 1777 oraz z 2016 r. poz.
1250; tzw. specustawa powodziowa);

5. ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2015 r. poz. 1297, z pdzn.
zm.%; tzw. specustawa kolejowa, za rozwiazania specjalne uznaje si¢ rozdziat 2b tej ustawy);

6. ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (Dz. U.
z 2016 r. poz. 1537; tzw. megaustawa);

6 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy ogloszone w Dz. U. z 2015 r. poz. 1741, 1753, 1777 i 1893 oraz z 2016 r.
poz. 542 i 1250.
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7. ustawa z dnia 29 czerwca 2011 r. 0 przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiektow
energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. poz. 789, z pozn. zm.'; tzw.
specustawa jadrowa);

8. ustawa z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy
w Pitce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2010 r. poz. 133 i 857, z 2012 r. poz. 441 oraz
z 2016 r. poz. 1202 i 1250; tzw. specustawa Euro zgodnie z wyrokiem TK w sprawie Kp 1/12
przepisOw ustawy nie mozna stosowa¢ do inwestycji rozpoczynanych po zakonczeniu turnieju).

Skuteczne dziatanie specustaw inwestycyjnych wprowadzito dychotomig¢ systemu prawnego
realizacji ICP, w ramach ktdrej inwestorzy objeci specustawami korzystajg ze specjalnego trybu ich
realizacji podczas gdy ,,pozostali” inwestorzy majg do dyspozycji ogdlny system prawny, w ramach
ktorego funkcjonujg przepisy nieuwzgledniajace specyfiki tych inwestycji (zwlaszcza o charakterze
liniowym). Oparcie wigkszo$ci istotnych inwestycji o specustawy powoduje ich oderwanie od systemu
planistycznego na wszystkich szczeblach.

Kolejne specustawy wyltaczyly wymodg planowania i uzgadniania przebiegu inwestycji
o charakterze krajowym i regionalnym w dokumentach strategicznych i planowania. Co wigcej,
dopuscily mozliwos¢ realizacji inwestycji wbrew ustaleniom planéw miejscowych, zawierajac normy
wylaczajace w sposob generalny przepisy upzp. W tej sytuacji etapem, na ktorym rozstrzyga si¢
lokalizacja inwestycji, jest faza uzyskiwania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, ktorej
ustalenia wigza na kolejnych etapach przygotowania i realizacji inwestycji. Postepowanie to stato sig¢
jedyna faza, w ktorej nastgpuje analiza wariantow przebiegu inwestycji, rowniez w kontek$cie
zachowania tadu przestrzennego i wartosci ekonomicznej przestrzeni. Etap srodowiskowy jako jedyny
zawiera fazg partycypacyjna w przygotowaniu inwestycji, przy czym wystepuje ona wylacznie w
przypadkach stwierdzenia przez organ wydajacy decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach
wymagalnos$ci raportu oddziatywania na $rodowisko, co skutkuje powstaniem wymogu udziatu
spoleczenstwa.

Zagadnienie systemowego wylaczenia regulacji z zakresu planowania przestrzennego
w przypadku specustaw bylo rowniez przedmiotem oceny TK, ktory w wyroku w sprawie K 23/05°
stwierdzil, ze ,,Jezeli bowiem celem ustawy bylo uproszczenie procedur przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog krajowych, to wylgczenie spod rezimu ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym takich spraw moze przyczynic sie do szybszej realizacji inwestycji
drogowych. Zastosowanie pelnego trybu i warunkow, zawartych w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, powodowatoby znaczne opoznienia zwigzane z realizacjqg budowy
drog w Polsce, a nawet prowadzitoby do paralizu procesu decyzyjnego.”. TK dodat jednak, ze
~Wylgczenie stosowania procedur przewidzianych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ze wzgledu na konkretne wartosci konstytucyjne, nie zwalnia decydentow od troski
o naleZyte przestrzeganie i ksztaltowanie ladu przestrzennego w Polsce oraz roztropnej troski
o interesy lokalne, ale uwalnia od typowych procedur, ktore moglyby uniemozliwiac¢ i paralizowac
podejmowanie decyzji w zakresie lokalizacji drog i pozwolen budowlanych. Ma tez stuzy¢ procesowi
harmonizacji interesow lokalnych z interesem ogolnonarodowym. Trybunal nie dopatrzyl si¢ wiec
w tresci kwestionowanych przepisow wad powodujgcych ich niekonstytucyjnos¢. Trzeba zwrocié
uwage na to, ze do zadan Rady Ministrow i wlasciwych organow administracji rzqdowej nalezy
ksztattowanie polityki przestrzennej panstwa. Paradoksalnie, to wylgczenie stosowania w zakresie
realizacji inwestycji drogowych niektorych ustaw (w tym ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

! Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy ogloszone w Dz. U. z 2014 r. poz. 40, z 2015 r. poz. 1045, 1777, 1893
i 1936 oraz z 2016 r. poz. 266 i 1250.

8 Dz. U. 2 2006 r. 106 poz. 720
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przestrzennym) moze by¢ wlasnie przejawem realizacji polityki przestrzennej parnstwa”. W okresie
obowigzywania specustaw wielokrotnie formutowano postulaty dotyczace zmian w obszarze
przygotowania i realizacji ICP, w tym przede wszystkim inwestycji liniowych. Komisja
Kodyfikacyjna Prawa Budowlanego w toku prac zidentyfikowata potrzebe wyeliminowania specustaw
z porzadku prawnego, jednoczesnie jednak wskazujac na potrzebe istnienia szczegodlnej procedury
przygotowania i realizacji ICP. Analizowano rowniez odrebny rezim prawny dla inwestycji liniowych,
proponujac w tym zakresie koncepcje systemu realizacji inwestycji.’

W Biatej Ksigdze Infrastruktury™ wskazano, Zze system inwestowania oparty o specustawy
“wymyka sie jakiejkolwiek zasadzie zrownowazonego rozwoju — wyraznie widac tendencje do
lekcewazenia uwarunkowan przestrzennych i srodowiskowych”. Jako zasadnicze wady obecnego
systemu prawnego wskazano ponadto zbyt czeste, nieuporzadkowane zmiany prawa, ktorych
konsekwencja jest rowniez konieczno$¢ adaptacji organow administracji publicznej do nowych zadan,
co odbywa si¢ ze szkoda dla inwestorow. W czgsci szczegdtowej sformutowano szereg zastrzezen do
obecnie funkcjonujacych rozwigzan prawnych regulujacych proces inwestycyjno-budowlany.
W Ksigdze zawarto postulaty dotyczace zracjonalizowania niektorych przepiséw (nie tylko przepisow
prawa materialnego, ale rowniez przepisoOw proceduralnych), a takze zapewnienia mozliwosci siggania
do utrwalonego orzecznictwa. W konkluzjach zawarto postulat przyjecia jednolitej procedury dla ICP
wskazujgc, ze jest to lepsze rozwigzanie niz kolejne wydtuzanie termindw obowigzywania specustaw
badz uchwalanie nowych aktéw prawnych do realizacji pojedynczych inwestycji. Obowigzywanie
specustaw byto réwniez przedmiotem krytycznych ocen $rodowisk urbanistow, architektow oraz
przedstawicieli organizacji zawodowych i branzowych, formutowanych m. in. na forum Glownej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej oraz prezentowanych w toku prac Komisji Kodyfikacyjnej
Prawa Budowlanego.

1.12. Wymogi obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa sa w_niewystarczajacy sposob
uwzgledniane w systemie planowania przestrzenneqo.

Praktyka stosowania przepiséw upzp ujawnia coraz liczniejsze deficyty regulacyjne dotyczace
terenow zamknigtych i ich stref ochronnych. Dotyczy to m. in. ustanawiania nowych stref ochronnych,
odralniania 1 wylesiania terendw zamknig¢tych pod nowe inwestycje oraz trybu i zakresu udziatu
organ6w wojskowych w opiniowaniu i uzgadnianiu aktéw planistycznych, jak réwniez ,,otwierania”
terenow zamknietych i sprzedazy nieruchomosci znajdujacych si¢ na tym obszarze.

1.13. Stabe powiazania miedzy dokumentami ré6znych poziomow zarzadzania przestrzenia

Zaleznos¢ aktow planowania przestrzennego nie przeklada si¢ bezposrednio na dziatania
realizacyjne, a planowanie ponadlokalne nie formutuje zadnych wigzacych ustalen dla planowania na
poziomie gminy — a gdyby formulowato — potrzebne bylyby dodatkowe $rodki finansowe oraz
odebranie gminie cze$ci wladztwa planistycznego. Planowanie na poziomie wojewoddztwa nie jest
spojne z lokalnym. Brak jest rowniez mechanizmoéw zapewniajacych sprzgzenie zwrotne migdzy
poszczegbdlnymi aktami planistycznymi, skutkiem czego jest nie tylko ww. brak spdjnosci, ale takze
brak zgodnosci miedzy nowo uchwalonym lub zmienionym studium, a planami miejscowymi
obowigzujacymi w gminie (uchwalonymi przed tym studium), i brak koniecznosci ich nowelizacji
i aktualizacji.

1.14. Planowanie na szczeblu krajowym

® Komunikat nr 17 z posiedzenia KKPB, www.mir.gov.pl

10 Opracowanie Stowarzyszenia ,,Inicjatywa dla Infrastruktury”
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W przyjetej przez RM KPZK brakuje odniesienia do $redniookresowej strategii rozwoju kraju
i jednoznacznego sprecyzowania sity oddziatywania KPZK na inne strategie (odnoszace si¢ do
sektorow, dziedzin, regionow lub rozwoju przestrzennego, w tym obszarow funkcjonalnych), jak
rowniez wptywu KPZK na plany zagospodarowania przestrzennego wojewodztw (dalej: ,,plany
wojewoOdzkie™) i miejscowe.

KPZK nie koordynuje aspektow przestrzennych polityk publicznych prowadzonych przez
administracje rzadowa, ma niewielki wplyw na inne dziedziny funkcjonowania gospodarki
i spoteczenstwa, ktore co do zasady ,,nie widza” aspektow przestrzennych swoich dziatan. Zauwazalne
luki to przede wszystkim brak przepisow ustanawiajacych systematyczng koordynacje — wpisana
w zadania, procesy i procedury oraz brak spojnosci pomigdzy polityka rzadu i samorzadow
terytorialnych.

Brakuje mechanizmu realizacji interesu panstwa postrzeganego przez pryzmat innych polityk w
przestrzeni. Przyktadem braku koordynacji planowania i realizacji polityk publicznych — w tym
przestrzennej i regionalnej, jest poziom wojewodztwa, gdzie dokumenty dedykowane polityce
przestrzennej i regionalnej, odpowiednio: plany wojewddzkie i strategie rozwoju wojewddztw,
dotyczace tego samego obszaru, przygotowywane sg przez odrgbne zespoty.

1.15. Planowanie na szczeblu wojewddzkim

Ze wzgledu na zbyt szeroko (i optymistycznie) rozumiang zasade subsydiarnos$ci wigkszo$¢
zadan planistycznych zostalo przekazanych na poziom gminny. Najwazniejsze problemy dotyczace
planowania na poziomie wojewodzkim to:

1) niejasny zakres merytoryczny planu wojewodztwa, ograniczone mozliwosci realizacji jego
postanowien;

2) niezachowanie spojnosci planow wojewodzkich ze studiami i planami miejscowymi;

3) brak regulacji, ktore zapewniatyby aktualizowanie i dostosowanie studiow w chwili uchwalenia
planu wojewodzkiego (zapewnienia spojnosci);

4) brak korelacji planéw zagospodarowania przestrzennego i innych dokumentéw planistycznych
ze strategiami i programami rozwojowymi;

5) rola planowania wojewodzkiego zdefiniowana w sposdb niejednoznaczny;

6) dwoistos¢ planowania: plan wojewodzki tgczy funkcje strategiczng i operacyjna, jednak nie jest

w stanie ich prawidlowo realizowac;

7) brak rozporzadzenia w sprawie zakresu tresci planu wojewodztwa,;

8) stabe narzedzia koordynacji planowania specjalistycznego w ujgciu terytorialnym;

9) niewielka rola planu wojewddztwa w przenoszeniu ustalen dokumentow strategicznych
poziomu rzagdowego na rozwigzania przestrzenne.

Zakres dialogu migdzy wojewddztwem a gminami cechuje brak koordynacji pionowej; system
wzajemnych ustalen nie funkcjonuje, gdyz tworzenie planéw miejscowych nie jest obligatoryjne, wigc
ustalenia aktow wyzszego rzedu nie przektadajg si¢ na lokalne akty planowania przestrzennego (dalej:
"akty lokalne™) i na stan zagospodarowania.

1.16. Planowanie funkcjonalne

Ustawa z dnia 24 stycznia 2014 r. 0 zmianie ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 379), wtornie w stosunku do KPZK, wyrdznita trzy grupy
obszarow funkcjonalnych: ponadregionalne, regionalne i lokalne, przy czym podzial ten jest inny, niz
typologia okreslona w KPZK. W obecnym systemie prawnym w ciggu zaledwie kilku ostatnich lat
powstaly regulacje dotyczace obszarow funkcjonalnych (KPZK, ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r.
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o zasadach prowadzenia polityki rozwoju) oraz zwigzkéw metropolitalnych [ustawa z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o zwigzkach metropolitalnych (Dz. U. poz. 1890; dalej: ,,uzm”)].

Kluczowym zagadnieniem jest w tym kontekscie rozstrzygnigcie watpliwosci dotyczacych
sposobu okreslania obszarow funkcjonalnych i relacji podmiotow zainteresowanych obszarami
funkcjonalnymi jako elementu niezbednego dla realizacji dziatan z zakresu polityki przestrzenne;j.

Zgodnie z upzp w ramach planu wojewodztwa samorzad wojewodzki zobowigzany jest do
okreslenia zasiggu obszaru oraz sporzadzenia planu zagospodarowania miejskiego obszaru
funkcjonalnego o$rodka wojewddzkiego (dalej: ,,plan obszaru funkcjonalnego”). Wyznaczenie
obszaru nie ma jednak jakichkolwiek skutkéw normatywnych. Rowniez plan obszaru funkcjonalnego
nie stanowi narzedzia regulacji normatywnej, bedac jedynie dodatkowym opracowaniem studialnym
do planu wojewodztwa.

Zatem wnioski z procesu opracowania projektu rozporzadzenia w sprawie szczegotowych
warunkow okre$lania obszaréw funkcjonalnych 1 ich granic oraz z poglebionej dyskusji
z samorzadami wszystkich szczebli prowadza do konstatacji, ze niezbedna jest korekta zalozenia,
ktore legto u podstaw delegacji ustawowej w zakresie okre$lenia tych obszarow.

Dodatkowym bardzo waznym, nowym uwarunkowaniem powodujacym koniecznosé
uspdjnienia wszystkich regulacji dotyczacych obszaréw i planowania na tych obszarach jest uzm,
ktora wprowadza wazne mechanizmy planistyczne zwiazane z planowaniem ponadlokalnym. Zwiazek
metropolitalny sporzadza ramowe studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego zwigzku metropolitalnego dla calego obszaru metropolitalnego (dalej: ,,studium
ramowe”).

1.17. Dane o przestrzeni

Stabosciag systemu planowania przestrzennego jest rowniez fragmentaryzacja wiedzy, brak
spojnego systemu monitorowania zmian zagospodarowania przestrzennego umozliwiajacego
dokonywanie poréwnan na roéznych poziomach zarzadzania rozwojem przestrzennym oraz
analizowanie wptywu polityk publicznych na zmiany struktur przestrzennych.

Rozw¢j infrastruktury informacji przestrzennej jest niewystarczajacy, mimo dziatan
wspieranych przez Unie Europejska (INSPIRE). Do wypracowania pozostajg jednolite dla Kkraju,
standardy techniczne sporzadzania zbioréw danych przestrzennych dokumentdéw planistycznych.
Jeszcze wigkszym wyzwaniem bedzie opracowanie krajowej klasyfikacji przeznaczenia terenu, co
wymusitoby ujednolicenie dokumentow planistycznych, w zakresie oznaczen terenow.

Jak wynika z powyzszego opisu problemow, przepisy upzp — podstawowego aktu prawnego
regulujacego ten obszar, nie dajg wystarczajacych podstaw do przeciwdziatania negatywnym
zjawiskom zachodzgcym w przestrzeni. Zidentyfikowano pewne aspekty funkcjonowania upzp, ktore
przyczyniaja si¢ do obecnego stanu rzeczy. Wsrdd nich jako wymagajace podjecia pilnych dziatan
w sferze legislacyjnej wskazano w szczeg6lnosci nastepujace zagadnienia.

Brak kompleksowego systemu monitorowania, warunkujacego zachowanie ciaglosci procesu
diagnozowania, prognozowania, programowania i projektowania przeksztalcen przestrzennych,
utrudnia podejmowanie trafnych decyzji w zakresie polityki przestrzennej. W ostatnich latach
zachodza w przestrzeni kraju istotne zmiany, ktorych przebieg, stan i skutki nie podlegaja
sformalizowanym, biezacym procesom obserwacji i oceny. W efekcie instytucje, w gestii ktorych
znajduja si¢ uprawnienia i decyzje w zakresie polityki przestrzennej, majg zbyt matg ilos¢
wiarygodnych i aktualnych informacji oraz przestanek do podejmowania prawidtowych decyzji
rozwojowych i lokalizacyjnych. Tym samym prowadzenie polityki przestrzennej przez poszczegodlne
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instytucje czesto bazuje na wyczuciu i wlasnym doswiadczeniu, wybiodrczej i niepelnej informacji oraz
,»Swoistej grze interesoOw politycznych”. W rezultacie, przestrzenne efekty realizowanych polityk nie
podlegaja stalej kontroli i ocenie oraz nie przektadaja si¢ na podejmowanie dziatan kontynuujgcych
lub korygujacych.

Pozornej obfitosci informacji o przestrzeni towarzyszy jej niedosyt, jesli chodzi o jakosc,
kompletno$¢ i wiarygodno$¢. Techniczna tatwos$¢ dostepu do informacji powoduje paradoksalnie
wysoki koszt jej pozyskania ze wzgledu na koniecznos$¢ selekcji. Przetamanie tych ograniczen
wymaga dzialan ze strony wiadz, ktorych elementem jest tworzenie i rozwijanie krajowej
infrastruktury informacji przestrzenne;j.

Organy administracji rzadowej i JST wspoluczestnicza w budowie infrastruktury informacji
przestrzennej o ile prowadza w postaci elektronicznej zbiory danych przestrzennych dotyczace
przynajmniej jednego z 34 tematow wymienionych w zataczniku do ustawy z dnia 4 marca 2010 r.
o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz. U. z 2010 r. Nr 76 poz. 489 oraz z 2016 r. poz. 1250).
Jednym z wymienionych tematow jest zagospodarowanie przestrzenne.

W s$wietle “Raportu Panstwa Czlonkowskiego: Polska 2013-2015” szczegdlnym wyzwaniem
w przypadku Polski jest wlasnie temat zagospodarowanie przestrzenne, w ktorym naktada si¢ szereg
nieuregulowanych aspektow: od organizacyjnych (brak bezposredniej zwierzchnosci organu
wiodgcego nad ok. 2500 gminami posiadajacymi w swoich zasobach potencjalne dane do tematu
zagospodarowanie przestrzenne) do merytorycznych (brak jednolitych w skali kraju standardow,
w tym krajowej klasyfikacji przeznaczenia terenu). Pomimo zwigkszonego w ostatnich latach
zaangazowania interesariuszy w budowe infrastruktury na poziomie tematu zagospodarowanie
przestrzenne, problem braku poréwnywalnych i spdjnych danych dotyczacych rozwoju przestrzennego
nadal si¢ poglebia.

Zakres tematyczny danych przestrzennych z dziedziny planowania i zagospodarowania
przestrzennego udostepnianych za posrednictwem geoportali regionalnych jest bardzo zr6znicowany.
W wielu przypadkach w ogole nie wystgpujg dane dotyczace aktow planowania przestrzennego,
w tym plandéw miejscowych. Z kolei te dane przestrzenne, ktore sg prezentowane, nie posiadaja cech
zasobu referencyjnego, majg charakter jedynie pogladowy. Zastosowane roézne regionalne lub lokalne
standardy techniczne tworzenia zbioréw danych przestrzennych zawierajgcych tresci planistyczne,
w tym wystepujace réznice w stosowanych pojeciach i definicjach, uniemozliwiaja taczenie danych
przestrzennych pochodzacych z roznych zréodet i wykonywanie analiz przestrzennych bez ich
uprzedniego przetworzenia.

Stosowana w praktyce planistycznej klasyfikacja przeznaczenia terenu w poszczegodlnych
jednostkach administracyjnych w znaczny sposob rézni si¢ od siebie, zaréwno pod wzgledem
szczegotowosci, stosowanej terminologii, a takze oznaczeniami stosowanymi w zalacznikach
graficznych dokumentéw planistycznych. Powyzsze sprawia, ze porownanie poszczegolnych
przeznaczen terenu jest czgsto utrudnione, a w niektoérych przypadkach wrgcz niemozliwe. Brak
spojnej terminologii i szczegdlowosci oznaczen stosowanych w szczegélnosci w lokalnych aktach
planowania przestrzennego zdecydowanie utrudnia zrozumienie zapisow planistycznych.

1.18. Trudnosci w ustalaniu kregu stron postepowania w_sprawie pozwolenia na budowe
oraz decyzji WZ

Na mocy Pb stronami w postgpowaniu w sprawie pozwolenia na budowe sa: inwestor oraz
wlasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomos$ci znajdujacych si¢ w obszarze
oddziatywania obiektu. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze wyznaczenie obszaru oddziatywania obiektu
nastepuje obecnie kazdorazowo na potrzeby konkretnej sprawy. Pojecie obszaru oddzialywania
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obiektu musi by¢ doprecyzowane przy kazdej inwestycji na podstawie cech indywidualnych obiektu
oraz jego przeznaczenia przy uwzglednieniu licznych, czesto niejasnych przepisow odrebnych.
W przypadku postgpowania administracyjnego w przedmiocie wydania decyzji WZ, zgodnie z art. 28
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2016 r. poz.
23, 868 oraz 996), strong jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowiazku dotyczy postepowanie
albo kto zgda czynnos$ci organu ze wzgledu na swoj interes prawny lub obowigzek. Problemy
w ustalaniu kregu stron w postgpowaniu w sprawie pozwolenia na budowe i decyzji WZ przektadaja
si¢ na wydluzenie postgpowan administracyjnych. Nalezy zaznaczyC, ze pozbawienie udziatu stron
w postepowaniu poprzez wadliwe wyznaczenie obszaru oddziatywania inwestycji albo ustaleniu
strony, moze skutkowa¢ wyeliminowaniem decyzji z obrotu prawnego. Taki stan rzeczy negatywnie
wplywa na stabilnos¢ i pewnos¢ obrotu prawnego.

1.19. Watpliwosci odno$nie wymagan formalnych zwiazanych z mozliwoscia realizacji
poszczegblnych inwestycji

W obecnym stanie prawnym istnieje znaczacy katalog inwestycji, co do ktorych wystepuja
rozbieznosci interpretacyjne, czy wymagaja one uzyskania decyzji WZ, pozwolenia na budowg czy
zgloszenia zamiaru wykonywania robdt budowlanych. Po stronie inwestora wywoluje to stan
niepewnosci, a ponadto powoduje niejednolito$¢ orzecznictwa organdéw administracji publicznej oraz
zwigkszenie ilo§ci odwotan i skarg do sadéw administracyjnych.

1.20. Niedostatecznie spdjne i elastyczne procedury udzielenia pozwolenia na realizacje
inwestycji
Zachodzi potrzeba usprawnienia, uproszczenia, a zarazem przyspieszenia procedury, w wyniku

ktérej inwestorowi udzielane jest zezwolenie na realizacje inwestycji. Proces inwestycyjny w Polsce
krytykowany jest jako nadmiernie skomplikowany i sformalizowany. Obowigzujace procedury

administracyjne oceniane sa jako niewystarczajaco elastyczne, by moc w sposob adekwatny
dostosowac je do wagi planowanej inwestycji.

Na gruncie Pb inwestor w zaleznosci od rodzaju planowanej inwestycji zobowigzany jest do
uzyskaniu réznego rodzaju zezwolen organdéw administracji publicznej, udzielanych w formie decyzji
albo tzw. milczacej zgody — tj. w nastgpstwie braku rozstrzygnigcia organu zrOwnanego przez
ustawodawce z wydaniem pozytywnego rozstrzygnigcia. Katalogi inwestycji, dla ktorych uzyskanie
poszczegblnych zezwolen jest wymagane sa nieprecyzyjne oraz okreslone w roznych aktach
prawnych, co powoduje, ze ustalenie wlasciwej procedury administracyjnej dla danej inwestycji
sprawia inwestorowi trudnosc.

1.21. Wiasciwy zakres sprawdzania projektu budowlanego przez organy administracji
architektoniczno-budowlanej

Trzeba odnotowac, ze Pb w art. 35 okresla zakres sprawdzenia projektu budowlanego przez
wlasciwy organ administracji, statuujgc m.in. ze organ sprawdza zgodno$¢ z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi, jedynie projekt zagospodarowania dziatki lub terenu. Niektore organy
administracji architektoniczno-budowlanej wykorzystuja jednak inne przepisy, wbrew literalnej
wyktadni art. 35, do dokonywania weryfikacji projektu budowlanego w szerszym zakresie, tj. takze
w czgéci w jakiej stanowi on opracowanie inzynierskie (projekt architektoniczno-budowlany), ktorego
wykonanie i ocena wymagaja odpowiedniej wiedzy oraz uprawnien. Jednoczesnie przepisy prawa nie
wymagaja, aby pracownicy tych organow posiadali szczegdtowa wiedzg w tym zakresie. Prowadzi to
do powstawania konfliktéw miedzy projektantami a pracownikami organdw oraz powoduje znaczace
opdznienia w realizacji inwestycji poprzez nakladanie na projektantow obowigzkow dokonywania
wielu szczegdtowych zmian w projekcie budowlanym.
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1.22. Samowola budowlana

Sprawy zwigzane z samowolnym wykonaniem obiektéw budowlanych i innych inwestycji sa
w malo klarowny sposob uregulowane w poszczegdlnych przepisach Pb oraz upzp. Regulacje te nie sa
spojne, ani skuteczne. Nie przewiduja one m.in. sankcji za naruszenie ustalen planu miejscowego
niezwigzane z wykonywaniem robot budowlanych (np. urzadzenie sktadu w osiedlu domkow
jednorodzinnych) oraz sg nieprecyzyjne, w stopniu ktory podwaza zaufanie obywateli do panstwa
i prawa (tzw. postepowanie naprawcze — art. 50 i 51 Pb). Takze przepisy dotyczace optat
legalizacyjnych i zasad ich wnoszenia sg bardzo nieprecyzyjne i powoduja znaczace watpliwosci
interpretacyjne. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze pod rzadami Pb obowigzujacy sposdb ustalania optaty
legalizacyjnej prowadzit czgsto w praktyce do sytuacji, w ktorych mozliwos¢ legalizacji samowoli
budowlanej miata charakter pozorny, bowiem jej koszt przewyzszat znaczaco koszty rozbiorki obiektu
budowlanego oraz ewentualne koszty wybudowania ponownie tego samego obiektu. Nieuiszczenie
optaty w terminie skutkowato zas wydaniem nakazu rozbiorki. Zdarzaly si¢ sytuacje, ze koszt
legalizacji przekraczal warto$¢ obiektu budowlanego.

1.23. Zasady sytuowania urzadzen i obiektow budowlanych

Obecnie zasady sytuowania budynkow okreslone sg w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422). Natomiast zasady sytuowania obiektoéw budowlanych
innych niz budynki sa regulowane przez szereg ustaw i rozporzadzen, ktore zawierajg roznego rodzaju
przepisy okreslajace minimalng odleglo$¢ projektowanych obiektow budowlanych od obiektow juz
istniejacych, od granic dzialek ewidencyjnych, albo innych terenow o specjalnym statusie. Rdzne sa
sposoby formutowania tych przepiséw oraz zasady udzielania od nich odstepstw. Znaczaco utrudnia to
projektantom i inwestorom projektowanie inwestycji. Ponadto przepisy te nie przewiduja mozliwosci
udzielania odstgpstw w toku prac nad projektem planu miejscowego.

1.24. Warunki techniczne obiektow budowlanych

Obecnie warunki techniczne sformulowane sa w sposob, ktory utrudnia stosowanie
innowacyjnych rozwigzan technologicznych oraz dostosowanie obiektow do indywidualnych potrzeb
inwestorow i uzytkownikow. Aktualne przepisy sg tak uksztaltowane, ze uzyskiwanie odstepstw od
szeroko rozumianych warunkow technicznych, wymaga podje¢cia skomplikowanego procesu, ktory
okazuje si¢ dlugotrwaty i mato przejrzysty.

1.25. Kwestia dostepu do drogi publicznej i infrastruktury technicznej

Przy dotychczasowych regulacjach, obowigzuje wywotujacy wiele watpliwosci przepis
dotyczacy mozliwosci zapewnienia dojazdu do wydzielonych dziatek terenu dzigki ograniczonemu
prawu rzeczowemu, jakim jest stuzebnos$¢ drogi koniecznej. Skutkuje to wydzielaniem nieruchomosci
gruntowych, do ktérych zapewnienie dojazdu np. shuzb ratunkowych moze okaza¢ si¢ niemozliwe.
Dodatkowo jest to rozwigzanie, ktére moze budzi¢ konflikty miedzy sasiadami.

Niejasna jest rowniez problematyka prawna budowy zjazdéw oraz przylaczy, ktora obecnie
uregulowana jest w roznych ustawach [Pb, ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.
U. z 2016 r. poz. 1440), ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (Dz. U. z 2012 r. poz.
1059)", itp.]. Warunki, jakie speni¢ musi inwestor, aby uzyska¢ podtaczenie do sieci odbierane sa
jako niejednolite i1 czgsto nadmiernie skomplikowane.

1 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U.z 2013 r. poz. 984 i 1238, z 2014 r. poz. 457,
490, 900. 942, 1101 i 1662, z 2015 r. poz. 151, 478, 942, 1618, 1893, 1960 i 2365 oraz z 2016 r. poz. 266, 831, 925, 1052
i 1165
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3. CELE KODEKSU URBANISTYCZNO-BUDOWLANEGO

Majac na uwadze omoéwione w punkcie ,,3. Ocena funkcjonowania obecnie obowiqzuj
przepisow z zakresu gospodarowania przestrzeniq i procesu inwestycyjnego” problemy w zakresie
prawidtlowego funkcjonowania przepisow regulujacych szeroko rozumiane gospodarowanie
przestrzenia, w tym proces inwestycyjny, zasadnicze cele Kodeksu mozna przedstawia¢ w ramach
nastepujacego trojpodziatu:

1) Przywrécenie i zapewnienie efektywnego prowadzenia polityki przestrzennej oraz wzmocnienie

partycypacji _spolecznej w_tworzeniu polityk przestrzennych na wszystkich poziomach
planowania.
Wprowadzane zmiany majg za zadanie wzmocni¢ rol¢ dokumentow planistycznych poziomu

krajowego i regionalnego w systemie planowania przestrzennego w Polsce, poprzez wprowadzenie
pionowej zalezno$ci opracowan planistycznych, ktéora w praktyce przektada si¢ na konieczno$é

uwzgledniania w dokumentach nizszego szczebla ustalen zawartych w dokumentach stopnia wyzszego
i ich obligatoryjnej aktualizacji w przypadku wprowadzenia jakichkolwiek zmian. Powyzsze pozwoli
na harmonijne skoordynowanie polityki przestrzennej kraju realizowanej przez wiadze krajowe,
regionalne i lokalne oraz stworzy¢ dogodne warunki na dostosowanie dyspozycji przestrzennej
poszczegblnych jednostek terytorialnych do uwarunkowan zewnetrznych. Planowanie przestrzennego
zostanie powiazane z polityka rozwoju, zapewniajac spdjnos$¢ strategii rozwojowych z aktami
planowania przestrzennego. Wprowadzone zostang mechanizmy zwigkszajace aktywno$¢ planistyczng
gmin wraz z narzedziami umozliwiajacymi koncentracje inwestycji na obszarach zurbanizowanych
i wyposazonych w odpowiednia dla inwestycji infrastrukture techniczng i spoleczng oraz
zabezpieczenie interesow inwestorow, co w praktyce przetozy si¢ na ograniczenie procesu rozlewania
si¢ zabudowy i towarzyszacym mu zjawiskom spoteczno-ekonomiczno-srodowiskowych. Pozwoli
roéwniez na poprawe warunkdéw zycia spoteczenstwa oraz zwiekszenie ochrony obszaréw cennych pod
wzgledem $rodowiskowym, przyrodniczym i kulturowym, a takze przyczyni si¢ do zniwelowania
negatywnych skutkow antropopresji oraz postgpujacych zmian klimatu. Interesy spotecznosci
lokalnych zabezpieczy rowniez wprowadzenie czytelnych regut inwestowania na obszarach bez planu
miejscowego — wzmocniona zostaje w tym zakresie rola studium.

Dodatkowo proponowane przepisy zawarte w Kodeksie, podkreslaja spoteczny wymiar
planowania przestrzennego poprzez wyrazne wskazanie partycypacji spotecznej jako jej
podstawowego filaru, co ma za zadanie przeciwdziata¢ wystepujacym i potencjalnym konfliktom
przestrzennym, ktorych glowna podstawa w chwili obecnej jest czesty brak wiedzy o realizowanych
na terenie JST inwestycjach publicznych i prywatnych, jak réwniez brak pewnosci co do ksztattu
najblizszego sasiedztwa zamieszkiwanej nieruchomo$ci (np. lokalizacja inwestycji silnie
oddzialywujacych na przestrzen — fermy, wielkie obiekty handlowe, niektére instalacje odnawialnego
zrodia energii; dalej: ,,OZE”).

W ramach planu miejscowego zintegrowane zostang procedury, ktorych obecna odrgbnosé
przesadza o nieatrakcyjnosci planowania jako instrumentu zarzadzania strumieniem inwestycji.
Dotyczy to scalenia i podziatu, oceny oddzialywania na $rodowisko (dalej: ,,008”), jak rowniez
zagadnien technicznych, dotyczacych sytuowania obiektow budowlanych i stref bezpieczenstwa.

2) Poprawa przewidywalno$ci i usprawnienie procesu inwestycyjno-budowlanego,

Przepisy Kodeksu zastapig wielokrotnie nowelizowane Pb, ktorego przepisy utracity czytelnosé
i nie s3 pewng podstawa inwestowania. Nastapi integracja réoznych rodzajow inwestycji w ramach
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jednolitych procedur (zgoda inwestycyjna), obejmujacych m.in. podziat nieruchomos$ci oraz ustalenie
warunkow zabudowy na obszarze bez planu miejscowego.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze w Kodeksie dokonano usprawnienia procedur planistycznych,
ktére w sposob bezposredni beda przektada¢ si¢ na jawnos$¢ i tempo proceséw inwestycyjno-
budowlanych. Jednoznacznie wskazano obszary i mozliwe sposoby ich zagospodarowania, okreslono
warunki technicznie jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz uproszczono
procedury administracyjne w zakresie wydawania zgod inwestycyjnych i wymaganych w ich toku
dokumentéw i pozwolen, poprzez dostosowanie ich do wagi i wielkosci planowanej inwestycji.
Powyzsze przyczyni si¢ do lepszego wywazenia interesu inwestora z interesem publicznym,
reprezentowanym przez organ.

Nowe zasady postepowania w przypadku samowoli inwestycyjnej pozwola na skuteczniejsze
egzekwowanie tadu przestrzennego, za$ ich powiazanie z wysokoscia podatku od nieruchomosci
dziata¢ bedzie korzystnie w zakresie wykonania nakazéw organéw nadzoru.

3) Efektywne lokalizowanie i realizacja inwestycji publicznych.

Wprowadzenie hierarchiczno$ci oraz stworzenie procedury rozmieszczenia i lokalizacji ICP
wkomponowanej w system planowania przestrzennego w Polsce, przyczyni si¢ do ich harmonijnej
realizacji, niepowodujacej potrzeby uchwalania dedykowanych im aktow prawnych oraz niwelujace;j
potencjalne konflikty przestrzenne i spoleczne. Tym samym ograniczony zostanie chaos panujacy
w istniejacych dokumentach planistycznych powstaty w skutek realizacji ICP w oparciu o specustawy,
zawierajace ulatwienia dla inwestorow, pomijajace w zupetnosci przepisy zawarte m.in. w upzp.

Systemowe osadzenie wszystkich ICP oraz zaprojektowanie dla nich jednolitych procedur nie
bedzie wigzalo sie z opoznieniami w ich realizacji. Wrecz przeciwnie — objecie wickszej grupy
inwestycji liniowych regulacjach adekwatnymi dla tzw. postgpowan masowych przyczyni si¢ do
przyspieszenia ich realizacji, przy zachowaniu odpowiedniego powigzania z lokalnym porzadkiem
przestrzennym.

4. ROZNICE POMIEDZY DOTYCHCZASOWYM A PROJEKTOWNYM STANEM
PRAWNYM. SZCZEGOLOWY ZAKRES REGULACIJI

4.1. Ujednolicenie i doprecyzowanie stosowanych pojeé

Kluczowe dla regulacji dokonujacej kodyfikacji danej dziedziny prawa jest ustalenie
jednoznacznego rozumienia najwazniejszych poje¢ w niej stosowanych. Bedzie to miato réwniez
przetozenie na przepisy odrebne odwotujace sie zakresem regulacji do zagadnienia gospodarowania
przestrzenia.

Najistotniejszym pojeciem uzywanym w Kodeksie i wyznaczajacym jego zakres przedmiotowy
jest pojecie gospodarowania przestrzenia. Sktadaja si¢ na nie zarowno szeroko rozumiane procesy
planistyczne (programowanie rozwoju przestrzennego, monitorowanie stanu zagospodarowania,
opracowywanie aktow planistycznych i realizacja polityki przestrzennej), jak i procesy o charakterze
wykonawczym — materializujace si¢ przede wszystkim w postaci realizacji inwestycji, w tym |ICP.

W zakresie czgséci planistycznej jako istotne pojecie uzywane w Kodeksie wskaza¢ nalezy
ponadto ,,akt planowania przestrzennego”. Kodeks utrzymuje ,,klasyczny” podziat aktow uchwalanych
w gminie — na akt ogo6lny (studium rozwoju) oraz akty szczegdtowe (plan miejscowy), dodajac do tego
miejscowe przepisy urbanistyczne. Na poziomie ponadlokalnym aktami planowania przestrzennego
s3: studium ramowe, uchwalane dla obszaru funkcjonalnego, planie wojewodzkim oraz KPR.
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W zakresie planowania przestrzennego Kodeks definiuje ponadto szereg poje¢, ktdrych
omoéwienie znajduje si¢ w dalszej czesci uzasadnienia. Nalezy w szczegdlnosci wskaza¢ na podziat
obszaru gminy na obszar urbanizacji, w sktad ktérego wchodzi obszar zurbanizowany oraz obszar
nowej urbanizacji. Ponadto w definicjach uregulowano pojecia typowo techniczne, stanowiace
element ustalen aktu planowania przestrzennego, takie jak np. powierzchnia biologicznie czynna.

Dla systemu planowania przestrzennego kluczowe sg rowniez pojecia takie jak: infrastruktura
techniczna, infrastruktura spoteczna, ustugi infrastrukturalne oraz system transportowy.

Jako istotne novum nalezy wskaza¢, ze Kodeks ustanawia szeroka definicj¢ pojecia inwestycji,
obejmujaca dzisiejsze roboty budowlane, ale takze zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
oraz zmiang zagospodarowania terenu. Pozwoli to na zintegrowane podejscie do zagadnienia dziatan
wprowadzajacych zmian¢ sposobu zagospodarowania terenu, niezaleznie od jej technicznego
charakteru. Integracja tych dziatan pod pojeciem inwestycji stanowi jeden z najistotniejszych
wymiarow kodyfikacji prawa przestrzennego. W zwiazku z ta definicja pojawia si¢ pojecie ,.terenu
inwestycji”, ktore zastapi obecne, niejasne pojecie ,,dziatki budowlane;j”.

W dalszej czeséci stownika, w zakresie czesci inwestycyjnej, zawarto definicje podstawowych
poje¢ z tego zakresu, dotychczas definiowanych w Pb, takich jak: obiekt budowlany, budynek,
budowla, budowa, przebudowa itd.

4.2. Zasady ogolne Kodeksu

W akcie o wysokim znaczeniu dla systemu prawa niezbedne bylo sformutowanie zasad
og6lnych regulujacych proces gospodarowania przestrzenig. Stanowia one ogo6lne dyrektywy
interpretacyjne przepiséw szczegdétowych Kodeksu, utatwiajace w szczegdlnosci dokonywanie
rozstrzygnie¢ w sprawach o charakterze uznaniowym albo takich, gdzie wiladztwo organu jest
stosunkowo szeroko okreslone (np. uchwalanie aktow planowania przestrzennego). Najistotniejsza
zasada gospodarowania przestrzenig uczyniono, majaca swoje zrodlo w Konstytucji, zasade
zrbwnowazonego rozwoju, bedaca determinanta dzialan podejmowanych na podstawie Kodeksu.
Zasada ta stuzy¢ ma zapewnieniu wysokiej jako$ci zycia mieszkancoéw poprzez takie ksztattowanie
dzialan organéw wiladzy publicznej, ktore doprowadzi do osiagnigcia tadu przestrzennego,
definiowanego jako harmonijne uksztaltowanie przestrzeni zapewniajace osiagniecie szeregu celow
okreslonych w Kodeksie.

Zasada ochrony prawnej istniejacego stanu zagospodarowania przestrzennego podkresla
publicznoprawny wymiar reglamentacji tzw. prawa do zabudowy. Nalezy przyja¢, ze prawo do
zmiany sposobu zagospodarowania nieruchomosci stanowi sfer¢ regulacji publicznoprawnej. Organy
wiadzy publicznej okreslaja —
w akcie planistycznym albo w decyzji administracyjnej, warunki zmiany sposobu zagospodarowania
nieruchomosci, dzialajac w interesie publicznym oraz dokonujac wywazenia interesow wszystkich
interesariuszy ,gry o przestrzen”. Okreslenie to stanowi najwazniejszy przejaw wiladztwa
planistycznego, stanowiacego element szerszego wtadztwa administracyjnego panstwa do regulowania
zasad spoteczno-gospodarczych w zakresie, w jakim zostato to przekazane do jego wlasciwosci.

Kolejna z zasad podkresla cigglo$¢ procesow gospodarowania przestrzenig. Wyrazem tej zasady
jest systematyka przepisow kodeksowych, w ktorej na pierwszy plan wysuwaja si¢ obowigzki
analityczne (monitoring, prognozowanie przestrzennych potrzeb rozwojowych, bilansowanie terenow
pod zabudoweg). Samo opracowanie i uchwalenie aktu planistycznego jest w tej sytuacji dziataniem
wykonawczym w zakresie polityki przestrzennej, dla ktorej rdzeniem ksztattujacym sa omoéwione
analizy.
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W katalogu zasad ogélnych nie moglo zabrakna¢ wymogdéw zwigzanych z koniecznoScig
uwzgledniania w procesie gospodarowania przestrzenia warto$ci wysoko cenionych, regulowanych co
do zasady przepisami odrgbnymi. Dotycza one przede wszystkim sfery srodowiskowej, ochrony
krajobrazu, przyrody oraz zabytkow, a takze dziatan zwigzanych ze zmiang klimatu oraz
koniecznoscig dbatosci o zdrowie publiczne. Realizacja tej zasady nastgpuje przede wszystkim
W procesie opracowywania i uchwalania aktéw planowania przestrzennego oraz wydawania
rozstrzygnie¢ administracyjnych.

Kolejne z zasad ogdlnych pos§wiecone sa procesom gospodarowania przestrzenig gtownie w
yjeciu planistycznym, determinujgc zaro6wno tres¢ i jak sposob prowadzenia tych procesow.
Gospodarowanie przestrzeniag ma zatem przebiega¢ w sposob racjonalny, efektywny i zrownowazony,
z wykorzystaniem istniejacych zasobow obszardéw juz zurbanizowanych (tzw. brown fields), w tym w
szczegblnosci obszardéw wymagajacych zorganizowanych dziatan planistyczno-inwestycyjnych.
Dopiero w przypadku niemoznosci wykorzystania tych obszaré6w do zabezpieczenia potrzeb
rozwojowych, nastepuje otwarcie na inwestowanie obszaré6w niezagospodarowanych (tzw. green
fields). Polityka planistyczna powinna by¢ prowadzona w taki sposob, aby obszary urbanizacji
pozwalaly na ograniczenie potrzeb transportowych oraz umozliwiatly korzystanie ze Srodkow
transportu innych niz samochdd. Stuzy¢ ma temu m.in. zapewnienie spdjnosci dziatan planistycznych
oraz dziatan inwestycyjnych w innych sferach. Obszar zurbanizowany powinien by¢ obszarem
skupienia dziatalno$ci inwestycyjnej gminy, w celu zapewnienia jego mieszkancom efektywnych
ustug publicznych. Z kolei w odniesieniu do obszaroéw innych niz zurbanizowane, Kodeks podkresla
konieczno$¢ ochrony tych obszaréw, w szczego6lnosci ich warto$ci przyrodniczych, krajobrazowych
i kulturowych, a takze znajdujacych si¢ na tych obszarach gruntéw rolnych i lesnych.

W aspekcie proceduralnym podkreslono wymogi zwigzane z jawno$cig 1 partycypacyjnym
charakterem proces6w gospodarowania przestrzenig (glownie w aspekcie planowania przestrzennego).
Zasady te znajduja rozwinigcie w szeregu norm kodeksowych, w szczegdlnosci zamieszczonych w
osobnym dziale poswigconym partycypacji spotecznej.

W zasadach ogodlnych podkreslono réwniez zlozony charakter procesow planistycznych, ktore
nie powinny stanowi¢ wylacznie obszaru wladczego dzialania gminy, lecz by¢ platforma
porozumienia pomi¢dzy gming, mieszkancami oraz inwestorami. Stuzy¢ temu majg m.in. mechanizmy
wspotpracy publiczno-prywatnej.

Kodeks, jako regulacja kompleksowa, wskazuje katalog celow publicznych (zastepujac w tym
zakresie art. 6 ugn). Najistotniejsza zmiang w tym zakresie jest dodanie do tego katalogu publicznego
zasobu mieszkaniowego - wydaje si¢, ze publiczne inwestycje mieszkaniowe, realizujgce
konstytucyjne zobowigzanie panstwa, spetniajg wszystkie przestanki uznania ich za cel publiczny —
zwlaszcza w $wietle stwierdzonych probleméw mieszkaniowych Polakow (patrz: diagnoza zawarta
w Narodowym Programie Mieszkaniowym).

Katalog zasad ogdlnych uzupeinia zasada niezbgdnos$ci wywlaszczenia (wywodzona z zasady
proporcjonalnosci) oraz odestanie do stosowania przepiséw procedury administracyjnej w zakresie
nieuregulowanym Kodeksem. Nalezy podkresli¢, ze odestanie do przepisow odrgbnych dotyczy
rowniez zasad wymierzania kar administracyjnych - w tym zakresie zaktada si¢, ze réwnolegle
wejdzie w zycie projekt nowelizacji Kodeksu postgpowania administracyjnego wprowadzajacy te
zasady.

4.3. Wzmocnienie partycypacii spotecznej w planowaniu przestrzennym

Najwyzsza Izba Kontroli w dokumencie opublikowanym w dniu 26 kwietnia 2016 r.:
»Elektrownie wiatrowe w $wietle kontroli NIK — Analiza zabezpieczenia interesOw spolecznych
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w procesie lokalizacji 1 budowy ladowych elektrowni wiatrowych”, wskazata partycypacje spoteczng
jako kluczowe narzedzie kreowania otaczajacej przestrzenni w sposob efektywny i zrownowazony,
zapewniajacy zachowanie tadu (porzadku) przestrzennego i warto$ci ekonomicznej przestrzeni, jak
rowniez zachowanie zasady jawnoS$ci, transparentno$ci i rzeczywistego udzialu spoteczenstwa
w pracach nad dokumentami planistycznym i tym samym realizacj¢ interesu publicznego (ogdtu
spoleczenstwa), a nie poszczegdlnych jednostek. W zwigzku z czgsta rozbieznoscig pogladow
i potrzeb réznych podmiotéw bioracych udzial w procesie sporzadzania oraz uchwalania aktow
planistycznych (mieszkancow, JST i potencjalnych inwestorow), zapewnienie mozliwo$ci wyrazania
wlasnych opinii w toku ich publicznego procedowania, przyczynia si¢ do zrdwnowazenia roztacznych
interesow, co skutkuje ograniczeniem potencjalnych konfliktow przestrzennych i spotecznych.
Ponadto zaangazowanie spoleczenstwa w pracach nad kreacja przestrzenni, zwigkszenia
odpowiedzialnosci i potrzebe zachowania jej w jak najlepszym (harmonijnym) stanie.

W zwigzku z powyzszym w Kodeksie zaproponowano wprowadzenie nastepujacych narzgdzi
majacych na celu zwigkszenie udziatu spoteczenstwa w gospodarowaniu przestrzenia:

1) zwickszenie zakresu konsultacji spotecznych oraz zakresu uczestnikdw konsultacji na etapie
sporzadzania projektu aktu planowania przestrzennego (W tym 0 o0soby 0 ograniczonej
zdolnosci do czynno$ci prawnych), w szczeg6lnosci w przypadku sporzadzania planu
miejscowego na wniosek inwestora (narzedzie omowione w punkcie 4.6.2.);

2) doprecyzowanie wymogu jawnosci dokumentow wytworzonych w procesie programowania
i realizacji polityki przestrzennej poprzez m.in. obowiazek:
a. zamieszczenia na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej lub stronie
internetowej organu witadzy publicznej, jesli jest ona prowadzona niezaleznie od BIP,
b. zamieszczenie w Rejestrze urbanistyczno-budowlanym (dalej: ,,Rejestr”),
obwieszczenie o terminie i miejscu zapoznania si¢ z trescig podlegajaca poddaniu do
publicznej wiadomosci;

3) rozszerzenie katalogu form sposobu oraz udzialu spoteczenstwa w sporzadzaniu aktow
planowania i lokalizacji inwestycji na obszarach nieobje¢tych planem miejscowym, poprzez
m.in. ztozenie wnioskOw i uwag ustnie do protokotu lub w formie elektronicznej bez
konieczno$ci  opatrywania dokumentu bezpiecznym podpisem elektronicznym, oraz
zapewnienie terminu, miejsca i sposobu przeprowadzenia dyskusji publicznej w sposob
umozliwiajacy uczestnictwo jak najwigkszej liczby zainteresowanych osob, w tym rowniez
0sO6b  niepetnosprawnych ruchowo, niewidomych, gluchoniemych oraz zagrozonych
wykluczeniem cyfrowym;

4) wprowadzenie obowigzku sporzadzania aktow planistycznych w postaci bazy danych
przestrzennych, co zapewni szerszy dostep do informacji oraz umozliwi ich pozniejsze
wielokrotne wykorzystywanie.

Dotychczas obowiazujace przepisy prawne w zakresie partycypacji spolecznej w procesie
planowania przestrzennego skutkuja przede wszystkim niskim poziomem zaangazowania spotecznosci
w proces tworzenia aktow planistycznych. Gtéwna konsekwencja powyzszego jest niewystarczajgcy
poziom dostosowania ich do aktualnych i realistycznie okreslonych potrzeb spotecznos$ci, co przektada
si¢ wprost na niskg jakoscig tych aktow, jak rowniez wydluzeniem czasu sporzadzania projektow
w wyniku eskalacji konfliktow spotecznych na pdznym etapie procedury planistycznej, spowodowane;j
czesto niedostateczng przejrzystoscia procedur i podjetych rozstrzygniec.

4.4, Monitorowanie i analiza stanu zagospodarowania przestrzennego i wynikajacych z tego

potrzeb lub ograniczen

str. 22



Skuteczna polityka przestrzenna powinna reagowaé na czynniki i zjawiska warunkujace jej
efektywna realizacje. Spelnienie tego warunku oznacza konieczno$¢ prowadzenia réwnoleglych
dziatan obejmujacych:

1) diagnozowanie stanu istniejgcej sytuacji przestrzennej;

2) monitorowanie stanoéw, zjawisk i procesow zachodzacych w przestrzeni;

3) analize trendow rozwoju przestrzennego i wykrywanie mechanizméw ich powstawania;
4) prognozowanie kierunkow zagospodarowania przestrzennego;

5) wnioskowanie, ewaluacje, oceng i rekomendacje do polityki przestrzennej;

6) prognozowanie zmian i osigganych efektow przestrzenno-krajobrazowych.

Warunkiem zachowania cigglosci procesu diagnozowania, prognozowania, programowania
i projektowania przeksztatcen przestrzennych, bedacego podstawa podejmowania decyzji w zakresie
polityki przestrzennej, jest stata obserwacja, czyli monitorowanie zagospodarowania przestrzennego
oraz prowadzenie analiz przestrzennych. Majac powyzsze na uwadze organy ksztaltujagce polityke
przestrzenng beda zobowigzane do monitorowania istniejagcego oraz planowanego zagospodarowania
przestrzennego, prowadzonego w oparciu o dane referencyjne: krajowej infrastruktury informacji
przestrzennej, zintegrowanego systemu informacji o nieruchomos$ciach, planowanego Rejestru,
statystyki publicznej, systemow satelitarnej obserwacji Ziemi. Prowadzenie i utrzymywanie bazy
danych o istniejacym zagospodarowaniu przestrzennym, obejmujacg dane pozyskane w wyniku
monitorowania przez organy wiadzy publicznej, bedzie nalezalo do zadan ministra wiasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Zadanie to
bedzie realizowane na podstawie wieloletnich programow przyjmowanych przez Rade Ministrow
i z wykorzystaniem danych i informacji z systemu teleinformatycznego do prowadzenia planowanego
Rejestru. Ponadto operacyjnym narzedziem monitorowania beda regionalne systemy informacji
przestrzennej.

4.5. Przepisy wspolne regulujace akty planowania przestrzennego

Kolejnym przejawem kodyfikacji jest opracowanie przepisow wspolnych dla wszystkich aktow
planowania przestrzennego, obejmujace zaréwno akty gminne, jak i wojewodzkie, krajowe oraz
sporzadzane dla obszaréw funkcjonalnych. Wspolne przepisy podkreslaja jednolity charakter dziatan
planistycznych oraz pozwalaja na ustanowienie standardow interoperacyjnosci, co ma istotne
znaczenie w projektowanym systemie, zaktadajacym spojnos$¢ dziatan planistycznych na wszystkich
poziomach oraz mechanizmy przenoszenia ustalen aktow planistycznych.

Pierwsza grupa przepisow w tym zakresie sa normy o charakterze technicznym. Zasada jest, ze
akt planowania przestrzennego sktada si¢ z czgSci graficznej i tekstowej, jednocze$nie jednak
zakladana jest dla niego planistyczna baza danych, zawierajgca ustandaryzowany zapis tresci
planistycznej. Sporzadzanie czgs$ci graficznej aktu planowania przestrzennego w formie cyfrowego
opracowania kartograficznego tworzonego na podstawie bazy danych planistycznych stuzy¢ bedzie
zwigkszeniu skutecznosci i efektywnosci prowadzenia polityki przestrzenne;j.

Baza danych planistycznych umozliwi tworzenie danych w ramach procedury planistycznej, wg
spojnych standardow dla poszczegdlnych typoéw aktow planowania przestrzennego. Scisle
zdefiniowana struktura bazy danych przestrzennych dla obiektow planistycznych zapewni mozliwosé
bezposredniego wiaczanie tresci tych baz do zbioréw infrastruktury informacji przestrzennej i tym
samym wyeliminowanie potrzeby dodatkowych prac polegajacych na harmonizacji zbioréw danych.
Opracowanie spojnego katalogu obiektow planistycznych pozwoli na uwzglednienie relacji
wystepujacych migdzy obiektami planistycznymi w roéznych typach aktow planistycznych.
Opracowany katalog obiektow planistycznych stanowi¢ bedzie podstawe dla calosciowej standaryzacji
prowadzacej do struktury bazy danych dla przechowywania i udostgpniania informacji o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym. Takie rozwigzanie pozwoli na analiz¢ zmian zachodzacych w ww.
zakresie, ocen¢ skuteczno$ci regulacji zwiazanych z planowaniem 1 zagospodarowaniem
przestrzennym, ulatwi opracowywanie nowych dokumentow planistycznych. Powigzanie
z referencyjnymi zbiorami danych wptynie na jako§¢ i zmniejszy czas opracowywania projektow
dokumentow planistycznych.

Udostepnienie zawarto$ci bazy danych planistycznych, w tym informacji przestrzennych, stuzy¢
bedzie upowszechnieniu informacji o zagospodarowaniu przestrzennym a tym samym wzmocni
partycypacje spoteczng oraz umozliwi monitorowanie stanu zagospodarowania przestrzennego.
Standardy interoperacyjno$ci bazy danych planistycznych zagwarantuja bezposrednie wlaczenie
danych i informacji w niej gromadzonych do Rejestru, a tym samym wymian¢ tych danych z innymi
systemami réwniez tymi, ktére powstawa¢ beda w przyszioSci oraz mozliwo$¢ ponownego

wykorzystania tych danych.

Woprowadzenie krajowe;j klasyfikacji przeznaczenia terenu oraz regut jej przyporzadkowania do
europejskiej klasyfikacji HILUCS przyczyni si¢ do standaryzacji zapisow ustalen dokumentdéw
planistycznych, ulatwiajac ich analiz¢ oraz percepcjg.

W ramach regulacji wspolnych wskazano rowniez, ze zasadg jest finansowanie aktu planowania
przestrzennego ze $rodkéw organu, ktory akt ten opracowuje. Sformutowano wyrazny zakaz
posredniego Iub bezposredniego finansowania takich aktow w sposob inny niz okreslony
W przytoczonej zasadzie. Sankcja za naruszenie tego przepisu jest niewazno$¢ aktu. Regulacja ta
stanowi odpowiedz na korupcjogenne praktyki udzialu inwestora w pracach planistycznych, ktory
bardzo czgsto sprowadza si¢ do przedstawienia gminie gotowego projektu aktu, uwzgledniajacego
interesy podmiotu go finansujacego. Kodeks jednocze$nie w sposob transparentny uregulowat zasady
wspotpracy publiczno-prywatnej w planowaniu przestrzennym.

Kodeks okresla réwniez wspdlne wymagania stawiane osobom sporzadzajacym akty
planowania przestrzennego. Wymagania te stosowane sg rowniez do innych szczegétowych czynnosci
wynikajagcych z Kodeksu, wymagajacych wiedzy 1 umiejetnosci w zakresie planowania
przestrzennego.

W skitad zespolu sporzadzajacego akty planistyczne na poziomie wojewodztwa, obszaréw
funkcjonalnych oraz gmin muszg wchodzi¢ osoby speiniajace odpowiednie kryteria w zakresie
wyksztalcenia w kierunku planowania i zagospodarowania przestrzennego (analogicznie do obecnie
obowiazujacych przepisow) oraz posiada¢ minimum dwuletnie do$§wiadczenie w czynnym
projektowaniu tych aktéw. Zaproponowano w tym zakresie utrzymanie honorowania uprawnien
nabytych na podstawie uprzednio obowigzujacych przepiséw, jak réwniez uwzglednianie zobowigzan
miedzynarodowych Polski, z ktérych wynika obowiazek honorowania uprawnien nabytych w krajach
cztonkowskich UE i EOG.

W zakresie aktow planowania przestrzennego, stanowigcych §rodek regulacji normatywnej,
wprowadzono dodatkowo wymdg zwigzanych z uczestnictwem w zespole opracowujacym osoby
dysponujacej umiejetnosciami legislacyjnymi. Osoba ta stwierdza¢ bedzie zgodno$¢ projektu aktu
planowania przestrzennego z prawem, tym samym zapewniajac jego poprawno$¢ pod wzgledem
legislacyjnym, co poprawi normatywng jakos¢ tych aktow.

Dodatkowo uregulowano, budzacg kontrowersje w doktrynie, sytuacje zmiany granic podziatu
administracyjnego i jej wptywu na akt planowania przestrzennego. Wskazano w tym zakresie, ze
Zmiana ta nie powoduje utraty waznosci albo mocy obowiazujacej aktu planowania przestrzennego
obejmujacego obszar, ktdrego dotyczy zmiana granic. Zmiana tego aktu nastepuje — w zakresie
zmienionej wlasciwosci miejscowej - przez organ, ktory stat si¢ wtasciwy wskutek dokonanej zmiany.
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4.6. Lokalne planowanie przestrzenne

4.6.1.Program rozwoju przestrzennego gminy a studium rozwoju.

Studium stanowigce podstawg prowadzenia polityki przestrzennej na poziomie gminy, nie petni
w chwili obecnej swojej statutowej funkcji. Zgodnie z intencja autordw upzp studium miato by¢
sporzadzane w sposob racjonalny, w oparciu o uwarunkowania endo- i egzogeniczne, ale przede
wszystkim majac na uwadze potrzeby i mozliwos$ci rozwoju gminy. Rownoczesnie miato stanowic jej
0$ rozwoju przestrzennego, wskazujac kierunki rozwoju m.in. zabudowy, rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej, infrastruktury technicznej i spotecznej przy jednoczesnym zapewnieniu ochrony dobr
cennych. Aktem wykonawczym do studium jest plan miejscowy, ktory zgodnie z upzp musi by¢ nim
zgodny. Jednakze z uwagi na ztozony i czasochtonny proces ich sporzadzania i uchwalania, polityke
przestrzenng gminy realizuj¢ si¢ w oparciu o decyzje WZ, ktorych tres¢ nie musi by¢ zgodna z
zapisami studium, co wprost przektada si¢ na problemy wystepujace w polskiej przestrzeni (zostaty
one opisane w rozdziale 2).

Wobec wskazanych dysfunkcji, w Kodeksie podjeto decyzje o konieczno$ci zmiany podejscia
do programowania rozwoju gminy, w tym réwniez przestrzennego. Podstawa wyznaczenia osi
wzrostu w postaci studium rozwoju bedzie program rozwoju przestrzennego gminy (dalej: program
rozwoju”), stanowiacy (o ile gmina posiada) element strategii jej rozwoju. Program ten ma zawiera¢
diagnoze uwarunkowan [rozwoju przestrzennego, przygotowang W oparciu 0 Systematycznie
prowadzony monitoring zagospodarowania przestrzennego (pkt 4.4) oraz prognoze przestrzennych
potrzeb rozwojowych gminy (dalej: ,,prognoza rozwoju”) — sporzadzang w perspektywie nie dluzszej
niz 20 lat, zawierajaca zapotrzebowanie na nowe tereny rozwojowe, w oparciu o dane demograficzne
i gospodarcze oraz niesprzecznej z prognoza na poziomie wojewodztwa lub obszaru funkcjonalnego.
Obejmuje on informacje odnosnie:

1) obszarow zurbanizowanych i ich chtonnosci, wyznaczonych w oparciu o faktyczny stan
zagospodarowania, stanowigcy zwarty uklad przestrzenny,

2) limitu obszar6w nowej urbanizacji wynikajacych z bilansu stanowigcego roéznice prognozy
rozwoju oraz chlonnosci terendw niezabudowanych na obszarach zurbanizowanych, z
uwzglednieniem  istniejgcej zabudowy na terenach potozonych poza obszarami
zurbanizowanymi oraz terenéw przeznaczonych pod zabudowe w planach miejscowych na
terenach potozonych poza obszarami zurbanizowanymi,

3) stopnia aktualnosci i realizacji aktow lokalnych,

4) uwarunkowania polityki finansowej wynikajacej z realizacji tych aktow.

Z uwagi na dynamik¢ zmian przestrzennych, program rozwoju sporzadzany bedzie przez wojta,
burmistrza albo prezydenta miasta w kazdym pierwszym roku kadencji rady gminy, ktora po
zaopiniowaniu przez komisje urbanistyczng oraz zgloszeniu i rozpatrzeniu uwag przez lokalng
spoteczno$é, uchwali go, jednocze$nie wyznaczajac wykonawcy kierunki dziatan zwigzanych z jego
realizacja. Ponadto zobowigze wojta, burmistrza albo prezydenta miasta do cyklicznego (co
6 miesigcy) raportowania o stanie realizacji tych dziatan.

Wyznaczenie obszaréw zurbanizowanych oraz nowej urbanizacji w oparciu w wskazane
opracowania, na ktorych bedzie mozliwa realizacja zabudowy mieszkaniowej, ustugowe;
i produkcyjnej, umozliwi ograniczenie niekontrolowanego rozpraszania zabudowy, skutkujacego
zwigkszeniem transportochtonnosci i kosztow nowej urbanizacji, co w praktyce przetozy si¢ na:

1) racjonalne planowanie rozwoju z uwzglednieniem bilansu obszaréw urbanizacji, przy
zachowaniu wymogow tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju poprzez dostosowanie
wielko$ci obszardw urbanizacji do rzeczywistych potrzeb rozwojowych gminy oraz mozliwosci
realizacji na ich terenie niezbgdnych drog, infrastruktury technicznej i spotecznej,
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2) realizacje inwestycji w oparciu o plany miejscowe, uproszczone plany miejscowe lub
w przypadku ich braku — w postgpowaniu o wydanie zgody inwestycji,

3) znaczace, w stosunku do obecnego, wynikajacego z ,,przewymiarowania” terenéw pod nowsg
zabudowe, zmniejszenie kosztow budowy drég, infrastruktury technicznej i1 spotecznej
zwigkszajacych wielkos¢ przysztych zobowigzan finansowych gmin,

4) przy zatozeniu pokrywania planami miejscowymi przede wszystkim obszaré6w pod nowa
zabudowe — urealnienie ich zasiegu, roéwniez w odniesieniu do planow miejscowych juz
obowiazujacych — poprzez ich uchylenie bez skutkéw odszkodowawczych.

W celu wzmocnienia rangi studium rozwoju Kodeks przewiduje zwigkszenie jego
szczegotowosci  poprzez zawarcie ustalen 1 obligatoryjnych wskaznikow zabudowy i
zagospodarowania przestrzennego, ktore beda stanowi¢ podstawe przy sporzadzaniu planoéw
miejscowych, a cze$¢ z nich postuzy jako warunki brzegowe w przypadku udzielania zgody
inwestycyjnej na obszarach bez planu miejscowego. Studium rozwoju zostalo uszczegdétowione
poprzez wskazanie lub okreslenie:

1) obszaroéw urbanizacji (obszary zurbanizowane i wyznaczone do urbanizacji — tylko i wylacznie
w przypadku dodatniego bilansu oraz na obszarach posiadajacych jak najmniejsze ograniczenia
srodowiskowe, przyrodnicze 1 gospodarcze, niezbgedne do zapewnienia prawidtowego
funkcjonowania nowoprojektowanej tkanki miejskiej);

2) stref funkcjonalnych, w tym zasad ich zagospodarowania m.in. ustlugowej, przemystowej,
mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej;

3) obszardéw, na ktorych mogg by¢ uchwalane uproszczone plany miejscowe;

4) obszaré6w ochrony srodowiska, przyrody itp.;

5) obszaréw wymagajacych remediacji;

6) standardow urbanistycznych w zakresie m.in. zieleni publicznej, systemu edukacji czy opieki
zdrowotnej;

7) sposobu zagospodarowania terendow inwestycji:

a) wskaznika powierzchni zabudowy,

b) wskaznika powierzchni obiektow budowlanych,

c) wskaznika intensywnos$ci zabudowy,

d) wskaznika powierzchni biologicznie czynnej,

e) minimalnej i maksymalnej wysoko$¢ obiektow budowlanych,
f) miejsc postojowych,

g) kolorystyki obiektow budowlanych;

8) minimalnej powierzchni terenéw inwestycji;

9) kierunkow i obszaréw rozwoju lokalnego systemu transportowego, infrastruktury technicznej,
infrastruktury spotecznej i ustug infrastrukturalnych;

10) kierunkow i zasad ksztaltowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjne;j;

11) obszarow oraz zasad ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego
i uzdrowisk;

12) mitygacji i adaptacji do zmian klimatu;

13) obszarow i zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;,
w tym parkow kulturowych;

14) chtonnosci obszar6w urbanizacji.

Wzmocnienie roli studium rozwoju zagwarantuje wzmocnienie tadu przestrzennego oraz
wyeliminowanie nieracjonalnego i nieekonomicznego zagospodarowania terenu i substandardowej
zabudowy, na terenach o strukturze wtasnosci nieodpowiadajacej funkcji terenu.
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Studium rozwoju dokonywaé bedzie zasadniczego podzialu gminy na strefy funkcjonalne.
Najistotniejsze regulacje studium rozwoju stanowi¢ beda ustalenie wigzgce takze na obszarze bez
planu miejscowego. Jednoczes$nie, uwzgledniajac orzecznictwo Europejskiego Trybunalu Praw
Cztowieka, wprowadzono mechanizmy uniemozliwiajace dokonanie w studium rozowju tzw.
zarezerwowania inwestycyjnego terendéw na cele publiczne — sa one zawarte w regulacjach
dotyczacych zgody inwestycyjnej na obszarze bez planu miejscowego.

Dodatkowo oprocz wlasnych ustalen, w studium rozwoju bedzie istniata konieczno$¢
uwzglednienia wigzacych ponadlokalnych tresci planistycznych zawartych w studium ramowym,
planie wojewodztwa, krajowym planie rozmieszczenia oraz decyzji dokonujacej lokalizacji inwestycji
celu publicznego.

4.6.2. Plan miejscowy

W projekcie Kodeksu powtdérzono aktualnie obowigzujgca zasade konicznosci zapewniania
zgodnosci planu miejscowego z dokumentem planistycznym wyzszego rzedu (Studium rozwoju), co
wprost przyczyni si¢ do poprawy jakosci przestrzeni, poprzez konsekwentnie realizowang przez
organy gminy polityke rozwoju. By zapewni¢ harmonijng i zrownowazong kreacj¢ przestrzeni,
zdecydowano si¢ zwigkszy¢, w stosunku do stanu obecnego, katalog obszardéw, na ktérych realizacja
inwestycji moze nastapi¢ tylko i wylacznie na podstawie planu miejscowego. Do wskazanego
katalogu naleza obszary:

1) wymagajace dostosowania struktury gruntowej;

2) przestrzeni publicznych;

3) koncentracji funkcji nierolniczych w gminach wiejskich i na obszarach wiejskich gmin miejsko-
wiejskich;

4) udokumentowanych z16z strategicznych;

5) szczegolnego zagrozenia powodzig potozone na obszarach urbanizacji;

6) wymagajace przeksztalcenia urbanistycznego;

7) nowej urbanizacji;

8) stref funkcjonalnej letniskowej;

9) stref ochrony uzdrowiskowej ,,A”;

10) Pomnikéw Zagtady wraz ze strefami ochronnymi;

11) objete ochrong krajobrazowa w parkach narodowych i rezerwatach przyrody;

12) inne, wskazane w studium rozwoju ze wzgledu na przewidywane istotne trudno$ci w ich
prawidtowym zagospodarowaniu bez planu miejscowego.

Wskazane obszary, ze wzgledu na swoja charakterystyke oraz znaczenie spoteczne wymagaja
podejscia kompleksowego, ktore pozwolili na zachowanie lub podkreslenie warto$ci unikatowych,
albo stworzenie warunkéw pozwalajacych na prawidlowego funkcjonowanie spoteczenstwa
i gospodarki. Nie tylko ww. obszary, ale rowniez niektore rodzaje inwestycji, ktére powoduja
znaczace ingerencje w strukture przestrzenng i warunki zyciowe mieszkancow, wymagaja réwnie
kompleksowego, analogicznego podejscia. Dlatego tez zdecydowano o obligatoryjnym obowigzku
sporzadzania planow miejscowych dla nastepujacych inwestycji:

1) instalacji wytwarzajace energic¢ z OZE, inne niz mikroinstalacje i1 male instalacje,

a w przypadku elektrowni wiatrowych - inne niz mikroinstalacje (w rozumieniu art. 2 pkt 18 i

19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (Dz. U. poz. 478 i 2365

oraz z 2016 r. poz. 925; dalej: ,,ustawa OZE”);

2) wielkopowierzchniowych obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy przekraczajacej

2000 m?, a w gminach wiejskich i na obszarach wiejskich gmin miejsko-wiejskich — 1000 m?;

3) ucigzliwych zapachowo, w tym ferm;
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4) zakladéw 0 zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii;
5) innych inwestycji mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Plan miejscowy dla wskazanych obszaréw i inwestycji bedzie musial zosta¢ sporzadzony
w sposOb pozwalajacy na kompleksowa regulacj¢ zagadnien funkcjonalno-przestrzennych oraz bedzie
obejmowaC co najmniej obszar, na ktorym projektowana inwestycja spowoduje ograniczenia
W sposobie zagospodarowania i uzytkowania. Powyzsze zagwarantuje pelng partycypacje w procesie
jego sporzadzania i uchwalania przez osoby, na ktore faktycznie oddziatuje projektowana inwestycja,
co zmniejszy konflikty przestrzenne. Dodatkowo, w stosunku do wskazanych obszarow, zapewni to
realng mozliwo$¢ podjgcia dziatan ochronnych oraz inwestycyjnych w celu zagwarantowania ich
prawidlowego i zgodnego z przeznaczeniem funkcjonowania.

Realizacja spojnej polityki przestrzennej na poziomie gminy zostala dodatkowo podkreslona
w projekcie Kodeksu, poprzez wskazanie tre$ci obligatoryjnych (wymaganych w celu zapewnienia
tadu przestrzennego) oraz fakultatywnych (ustalanych przez gmine, w zaleznosci od potrzeb), ktore
powinny zosta¢ zawarte w planach miejscowych (Tabela nr 1). Konsekwencja wprowadzonego
podziatu bedzie ich standaryzacja, co znacznie zwigkszy czytelnosc, jak rowniez umozliwi sprawne
prowadzenie Rejestru na terenie catego kraju. Nalezy jednakze podkresli¢, ze ustalenia te beda
musiaty by¢ zgodne z tymi zwartymi w studium rozwoju.

Tabela 1. Ustalenia dla planéw miejscowych zawarte w projekcie Kodeksu

Ustalenia dla planow miejscowych

Obligatoryjne Fakultatywne
1) przeznaczenie terendow; 1) zagospodarowanie terenu inwestycji:
2) zagospodarowanie terendw inwestycji: a) dopuszczalna liczba budynkow,
a) wskaznik powierzchni zabudowy, b) liczba kondygnacji,
b) wskaznik powierzchni obiektow C) gabaryty obiektow budowlanych;
budowlanych, 2) kompozycja przestrzenna nowej zabudowy
c) wskaznik intensywnosci zabudowy, i harmonizacja planowanej zabudowy
d) linie zabudowy z zabudowg istniejaca;
e) wskaznik powierzchni biologicznie 3) charakterystyczne cechy elewacji budynkow,
czynnej, w tym w podziale na jej rodzaje, w tym materiaty budowlane dla elewacji
f) minimalna i maksymalna wysoko$¢ i dachow oraz stopien przeszklenia;
obiektow budowlanych, 4) ciagi komunikacyjne piesze i rowerowe oraz
g) miejsca postojowe, powigzania komunikacyjne terenu inwestycji
h) kolorystyka obiektoéw budowlanych; Z otoczeniem;
i) geometria dachow, 5) usytuowanie obiektow budowlanych na
j) powierzchnia i szeroko$ci terenu terenie inwestycji:
inwestycji, a) sposob usytuowania budynkéw
k) na terenach potozonych w strefie w stosunku do granic dziatek sgsiednich
funkcjonalnej mieszkaniowej lub innych elementéw
wielorodzinnej — procentowy udziat zagospodarowania,
powierzchni terendw przeznaczonych na b) sposob usytuowania innych niz budynki
cele zieleni urzadzonej i placow zabaw obiektow budowlanych w stosunku do
w odniesieniu do powierzchni terenu drég i innych terenow publicznie
inwestycji; dostepnych, granic dzialek sasiednich
3) usytuowanie budynkow w stosunku do drog oraz innych elementow
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i innych terenow publicznie dostepnych;

4) w przypadku dostosowania struktury
gruntowej — obszar objety tym
dostosowaniem

5) dopuszczalno$¢ oraz warunki podziatu
nieruchomosci;

6) obszar ulepszenia nieruchomosci,

7) obstuga komunikacyjna terenéw inwestycji;

8) ochrona dziedzictwa kulturowego
i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych
oraz dobr kultury wspoélczesne;;

9) ochrona srodowiska, przyrody
i ksztattowania krajobrazu;

10) lokalizacja ICP wraz z okreslenie ograniczen
dla innych terenéw, w tym stref
bezpieczenstwa;

11) obstuga terenow inwestycji przez
infrastrukture techniczna, w tym warunki,
ograniczenia i zakazy dotyczace korzystania
z indywidualnych zrodet lub odbiornikow
zastepujacych infrastrukture techniczna;

12) obszary wymagajacych remediacji;

13) ksztaltowanie i zagospodarowanie terendw
przestrzeni publicznych, w tym urzadzanie
i sytuowanie zieleni;

14) zagospodarowanie form ochrony przyrody
wyznaczanych przez gming;

15) zagospodarowanie obszarow, terendw
i obiektow, o ktorych mowa w art. 64;

16) zagospodarowanie innych obszarow
podlegajacych ochronie, w szczegdlnosci
korytarzy ekologicznych;

zagospodarowania,

C) sposob usytuowania elewacji
z otworami okiennymi i drzwiowymi
lub bez nich;

6) zakaz i ograniczania dotyczace dziatalnosci
handlowej lub ustugowej;

7) maksymalna powierzchni sprzedazy
obiektow handlowych, w tym obszary
rozmieszczenia obiektow handlowych
0 wskazanej w planie maksymalnej
powierzchni sprzedazy i ich dopuszczalng
liczbg.

Ponadto plany miejscowe beda mogty:

1) wskazywaé¢ odmiennie przeznaczenie i sposdb zagospodarowania przestrzeni potozonej pod

i nad poziomem gruntu lub na ré6znych poziomach wzgledem poziomu gruntu;

2) przewidywa¢ zakaz realizacji wszystkich albo wybranych rodzajow inwestycji, w tym zakaz

budowy;

3) przewidywa¢ zasady i warunki realizacji inwestycji w zakresie tymczasowego i Sezonowego

sposobu zagospodarowania, w tym wobec obiektéw budowlanych;

4) przewidywaé wygasniecie wydanych zgdd inwestycyjnych niezgodnych z jego ustaleniami.

Pozwoli to na dostosowanie planéw miejscowych do obecnie pojawiajacych sie potrzeb, ktore
wymagaja od nich wiekszej elastyczno$ci w realizacji inwestycji ksztaltujgcych przestrzen. Tym
samym okres ich aktualnos$ci znacznie si¢ wydluzy. Powyzsze stanowi obecnie jedna z glownych wad
procesu gospodarowania przestrzenia, w zwiazku ze stosunkowo dlugim okresem sporzadzania
i uchwalania przez organy gminy planéw miejscowych, co zniechgca je do podejmowania ww.

inicjatywy.
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Gltowng formga realizacji ww. wymagan w zakresie tresci planu miejscowego, bedzie podzial
obszaru nim objetego na tzw. tereny inwestycyjne (dziatke lub dziatki gruntu, na ktorych realizowana
bedzie inwestycja, a takze w niektorych przepadkach czgs¢ dziatki gruntu), dla ktorych mozna okresli¢
rozne sposoby, warunki i wskazniki zagospodarowania. Kazdy wskazany w planie miejscowym teren
inwestycyjny (dla zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej bedzie to jedna dziatka gruntu lub
nieruchomos$¢ gruntowa) bedzie musiat mie¢ zagwarantowany bezposredni dostep do drogi publiczne;j
(przez zjazd). Dodatkowo bedzie istniata mozliwos¢ pdzniejszego podziatu wyznaczonych terenéw
inwestycyjnych, o ile bedzie to zgodne z ustaleniami obowiazujacego planu miejscowego oraz tylko
i wylacznie na zasadach w nim okreslonych. Wyjatkiem wobec powyzszego begda tereny inwestycyjne
wyznaczone pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng — w Kodeksie uniemozliwiono ich
p6zniejszy podziat.

Dostosowanie struktury gruntowej

Struktura gruntowa kraju bedacag w gléwnej mierze pozostato$cig rolniczej dziatalnosci
produkcyjnej (diugie i waskie dziatki), stanowi obecnie jeden z gléwnych probleméw polskiej
przestrzeni. Realizacja inwestycji (w szczegolnosci zabudowy mieszkaniowej) na dziatkach gruntu
0 wskazanych wymiarach, powoduje znacznie zwigkszenie kosztéw ich obstugi, poprzez konieczna
budowe nowej infrastruktury technicznej, gdyz wystgpujaca w poblizu nie moze zosta¢ ponownie
wykorzystana, oraz znaczaco utrudnia pozniejsze funkcjonowanie (np. dojazd stuz ratowniczych przez
waskie i czesto nieutwardzone drogi wewnetrzne). Obowiazujace przepisy dajace mozliwos¢ scalenia
i podziatu takich nieruchomosci praktycznie nie sa stosowane. Spowodowane jest to koniecznoscia
uwzglednienia w toku postgpowania interesow wielu podmiotow, co zazwyczaj jest glownym
powodem jego niewszczynania — ftatwiej jest bowiem dostosowaé jedng nieruchomos¢ do
projektowanej funkcji w drodze decyzji wojta, burmistrza albo prezydenta miasta zatwierdzajacej jej
podzial, niz rozpocza¢ skomplikowang i czasochlonng procedure. Majac powyzsze na uwadze,
w Kodeksie wskazano obowigzek dostosowania struktury gruntowej terenu objetego planem
miejscowym w cato$ci lub w czesci, w sytuacji gdy:

1) istniejgca struktura gruntowa uniemozliwia realizacje ustalen zawartych w planie miejscowym,
2) co najmniej 30% obszaru stanowig uzytki rolne, a plan miejscowy przeznacza je pod zabudowe
inng niz siedliskowa.

Dostosowanie struktury gruntowej, polegajace na scaleniu i podziale lub podziale dzialek
gruntu, zapewni wyznaczenie terendw inwestycji o parametrach umozliwiajgcych zagospodarowanie
zgodnie z przeznaczeniem i wskaznikami zagospodarowania obszaru oraz umozliwi realizacj¢ drog
publicznych, infrastruktury technicznej oraz infrastruktury spolecznej zgodnie z ustaleniami planu
miejscowego.

Instytucja dostosowania struktury gruntowej co do zasady opiera si¢ o obowigzujace regulacje
dotyczace scalenia i podziatu, takze w zakresie odpowiedzialnosci odszkodowawczej gminy.

Plan miejscowy ze zintegrowana ocena oddzialywania na srodowisko

Projektodawcy proponujg instytucje dotychczas nieobecng w polskim systemie prawnym,
pozwalajaca na zintegrowanie dwoch procedur: strategicznej oo§ oraz oceny oddziatywania
przedsigwzigcia na $rodowisko. Stopien szczegodtowosci planu miejscowego wydaje si¢ uzasadniaé
probe przeprowadzenia w ramach procedury jego uchwalania obu ocen w sposéb zintegrowany. Nie
wydajg si¢ rowniez sta¢ temu na przeszkodzie przepisy dyrektyw nakltadajacych w tym zakresie
obowigzki na panstwa czlonkowskie. Posrednio na dopuszczalno$¢ takiego rozwigzania wydaje si¢
rowniez wskazywa¢ Trybunal Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej, ktory w wyroku z dnia 22 wrzes$nia
2011 r. w sprawie C-295/10 stwierdzit: ,,Artykut 11 ust. 1 i 2 dyrektywy 2001/42 nalezy interpretowac
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w ten sposob, ze ocena wpltywu na $§rodowisko zrealizowana zgodnie z dyrektywa 85/337/EWG z dnia
27 czerwca 1985 r. w sprawie oceny wpltywu wywieranego przez niektore przedsigwziecia publiczne
i prywatne na srodowisko zmieniong dyrektywa Rady 97/11/WE z dnia 3 marca 1997 r., nie zwalnia z
wymogu przeprowadzenia takiej oceny na podstawie dyrektywy 2001/42. Jednakze do sadu
odsylajacego nalezy zbadanie, czy ocena, ktora zostata przeprowadzona na podstawie zmienionej
dyrektywy 85/337, moze by¢ uznana za wyraz skoordynowanej lub wspdlnej procedury i czy
obejmuje ona juz wszystkie wymogi dyrektywy 2001/42. Jezeli okazatoby sig, Zze taka sytuacja ma
miejsce, to nie byloby juz wymagane przeprowadzenie nowej oceny zgodnie z tg ostatnig dyrektywa.
Ponadto art. 11 ust. 2 dyrektywy 2001/42 nie zobowigzuje panstw cztonkowskich do ustanowienia
w ich systemie prawnym skoordynowanych lub wspolnych procedur, ktére speiniaja wymogi
dyrektywy 2001/42 i zmienionej dyrektywy 85/337.”.

Plan miejscowy na wniosek inwestora (umowa urbanistyczna)

Kodeks wprowadza mechanizm umozliwiajacy podmiotowi (inwestorowi) uprawnionemu do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, lub ktory uzyskatl zgode wtasciciela nieruchomosci
lub uzytkownika wieczystego w przedmiotowej sprawie, wyrazong w formie aktu notarialnego,
skierowanie wniosku do wojta, burmistrza albo prezydenta miasta o zawarcie umowy urbanistycznej,
na mocy ktorej zobowigze sig, w momencie uchwalenia planu miejscowego umozliwiajacego
realizacje zamierzonej przez niego inwestycji, do finansowania lub realizacji i nieodptatnego
przekazania na rzecz gminy inwestycji powigzanych (budowy lub przebudowy: systemu
transportowego, infrastruktury technicznej, infrastruktury spotecznej, budynkow lub lokali
mieszkalnych na potrzeby mieszkaniowego zasobu gminy). Umowa urbanistyczna zawarta w formie
aktu notarialnego bedzie zawiera¢ szczegdétowe informacje odno$nie wspolpracy na linii inwestor-
gmina. Ponadto zostanie zaopiniowana przez komisj¢ urbanistyczng oraz lokalng spoteczno$¢, majaca
mozliwo$¢ zglaszania uwag oraz udzialu w dyskusji publicznej. Aby konsultacje te byty realne,
proponuje sie, aby do wystapienia byta dotaczana wizualizacja inwestycji, sporzadzona w formie
umozliwiajacej publiczng prezentacj¢. Plan bedzie uchwalany w zwyktej procedurze uchwalania planu
miejscowego.

Dodatkowo w celu zobowigzania inwestora do realizacji inwestycji powigzanych, by bylo to
realnie i efektywnie egzekwowane, proponuje sie wprowadzenie warunku, aby przystgpienie do
uzytkowania obiektéw budowlanych realizowanych w ramach inwestycji wskazanej w wystgpieniu
nastgpowato wylacznie po zrealizowaniu i nieodptatnym przekazaniu ich gminie lub zrealizowaniu
w pelni ustalonej partycypacji w kosztach. Nalezy wskazaé, ze obecnie obowigzujgce przepisy, cho¢
przewiduja mozliwo$¢ uchwalania planow miejscowych na wniosek zainteresowanych podmiotow,
nie obligujg one gminy do podjecia jakiejkolwiek aktywnosci planistycznej, nie obliguja tez do
rozpatrzenia takiego wniosku, jak réwniez nie reguluja ani nie zabezpieczaja roli wnioskodawcy
w procesie uchwalania aktow planistyczny.

Uproszczony plan miejscowy

W celu ulatwienia realizacji inwestycji na terenach zurbanizowanych o wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, niewymagajacej realizacji w zakresie drog publicznych oraz
infrastruktury technicznej (np. tzw. plomby w zabudowie) w Kodeksie zaproponowano mozliwo$¢
uchwalenia uproszczonego planu miejscowego, ktory zawieraé ma ustalenia w zakresie przeznaczenia
terenéw, zagospodarowania terenéw inwestycji oraz usytuowania budynkéw w stosunku do drog
i innych terenéw publiczni dostgpnych, oraz fakultatywnie — pozostatych ustalen wymienionych
w Tabeli nr 1. Jednakze pomimo potozenia dziatki gruntu, na ktorej projektowana bedzie inwestycja,
na ww. obszarze uproszczony plan miejscowy nie bedzie mogt zosta¢ sporzadzony, gdy:

str. 31


http://lex/lex/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Europejski.318676&full=1
http://lex/lex/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Europejski.319035&full=1
http://lex/lex/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Europejski.318814&full=1
http://lex/lex/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Europejski.318676&full=1
http://lex/lex/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Europejski.318814&full=1

1) wystepuja formy ochrony przyrody lub zabytkow;

2) wystepuje potrzeba zawarcia w planie ustalen w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych i dobr kultury wspotczesnej, srodowiska, przyrody
1 ksztaltowania krajobrazu,

3) realizacja inwestycji wymaga uchwalenia planu miejscowego;

4) nie mozna zapewni¢ kazdemu terenowi inwestycji bezposredniego dostepu do drogi publicznej;

5) uchwalenie i realizacja tego planu zagraza osiagnieciu albo utrzymaniu tadu przestrzennego.

Obszary, na ktorych moze by¢ uchwalony uproszczony plan miejscowy wskaze komisja
urbanistyczna i wyznaczy je w studium rozwoju.

Uchylenie planu miejscoweqo

Kodeks wprowadza mozliwo$¢ uchylenia przez organy gminy uchwalonych planow
miejscowych (zwyklych i uproszczonych) wytacznie w przypadku gdy:
1) mimo uptywu 5 lat od dnia wejscia w Zycie nie wszczeto postepowania w przedmiocie zgody
inwestycyjnej dla inwestycji przewidzianych w tym planie;
2) plan miejscowy uchwalony zostat dla obszaru nowej urbanizacji, ktorego wyznaczenie zostato
nastepnie uchylone w studium rozwoju wskutek zmian w programie rozwoju przestrzennego
gminy albo rozmieszczenia ICP.

Uchwata uchylajaca plan miejscowy bedzie musiata zawiera¢ uzasadnienie oraz skutki finansowe.

4.6.3.Miejscowe przepisy urbanistyczne

W wyniku wzmocnienia w Kodeksie studium rozwoju oraz planéw miejscowych poprzez
zwigkszenie ich zakresu oraz poziomu szczegotowosci, przepisy w zakresie ochrony krajobrazu
wprowadzone do prawodawstwa krajowego na mocy ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie
niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. poz. 774 i 1688)
zostaty zredukowane o tresci przeniesione do ww. dokumentow. W konsekwencji miejscowe przepisy
urbanistyczne (dalej: ,,MPU”) zawierajg ustalenia w zakresie: tablic oraz urzadzen reklamowych,
obiektow malej architektury i ogrodzen. Przepisy dotyczace zakresu stosowania, szczegodtowych
ustalen oraz zasad dostosowania pozostaly bez zmian w stosunku do oryginatu.

4.6.4.Postepowanie W przedmiocie lokalnego aktu planowania przestrzennego

Potrzeba zapewnienia maksymalnej (kompleksowej) ochrony s$rodowiska przyrodniczego i
antropogenicznego oraz dobr cennych przesadzita o wprowadzeniu w projekcie Kodeksu obowiazku
przeprowadzania strategicznej 0o$, o ktorej mowa w dziale IV ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $srodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 353, z pézn. zm.;
dalej: ,,ustawa 00$”)*? do projektu aktu lokalnego innego niz MPU. Wyjatkiem wobec powyzszego
bedzie sytuacja niewielkiej jego modyfikacji spetniajacej tacznie nastepujace warunki:

1) przyjmowanego dla obszaru mniejszego niz 0,5 hektara;
2) nie przewidujacego lokalizacji inwestycji mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko;
3) dotyczacego w calosci obszaru zurbanizowanego.

Postepowanie zwyczajne

Wszczgcie procedury sporzadzania i uchwalania aktu lokalnego nastapi w drodze uchwaty rady
gminy, podejmowanej na wniosek wojta, burmistrza albo prezydenta miasta albo z urzedu. Uchwata
bedzie zawierala mape wskazujaca granice obszaru nim objetego, opis celu, zakresu merytorycznego

2Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2016 r. poz. 831, 961 i 1250.
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i planowanych ustalen aktu oraz w przypadku planu miejscowego wstepng ocene skutkow regulacji,
informacje¢ o zgodnosci z ustaleniami i planem wykonania studium rozwoju. W okresie 2 lat od dnia
podjecia ww. uchwaly (moze on zosta¢ przedluzony jednokrotnie o kolejne 2 lata), w celu
zapewnienia mozliwos$ci pozniejszej sprawnej jego realizacji przez organy gminy, na obszarze nim
objetym nie bedzie udzielana zgoda inwestycyjna dla inwestycji kategorii 3-6 (punkt 4.2) a gmina
uzyska prawo pierwokupu znajdujacych si¢ tam nieruchomosci (chyba, ze rada gminy w uchwale
postanowi inaczej).

Procedura sporzadzania i uchwalania planu miejscowego w sposob znaczacy bedzie bazowata
na aktualnie obowigzujacych przepisach regulujacych ta materie, jednakze w Kodeksie dokonano
wzmocnienia partycypacji spotecznej oraz roli komisji urbanistycznej, zapewniajagc im "wigksze
prawa glosu". Ponadto lokalne akty wymagac beda uzgodnienia i uzyskania opinii od réznego rodzaju
organow 1 instytucji panstwowych, ktorych udzial wprost bedzie gwarancja zapewnienie spojnosci
planowania przestrzennego na wszystkich szczeblach i umozliwi jego pozniejsza realizacje. Nalezy
wskaza¢, ze ww. organy wydadza opini¢ i dokonaja uzgodnienia na swdj koszt, w terminie
okreslonym przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta (nie mniej niz 14 dni, a w przypadku
organow opiniujacych w ramach 00§ - nie mniej niz 30 dni). W przypadku nie wydania postanowienia,
nastapi uzgodnienie aktu lokalnego w drodze tzw. milczacej zgody.

Dodatkowa przejrzystos¢ procedury uchwalania aktu lokalnego zostanie zagwarantowana
poprzez obligatoryjne wylaczenie z niej radnego, ktory jest m.in. wilascicielem nieruchomosci
"objetej" ustaleniami tego aktu lub jest nim jego malzonek, krewny i osoba spowinowacona. Jezeli
ilos¢ radnych wylaczonych z procedury skutecznie uniemozliwi przyjecie aktu lokalnego, dokona tego
wojewoda w drodze decyzji zastepczej. Niezwlocznie po ogloszeniu planu miejscowego rada gminy
zmieni uchwale w sprawie budzetu oraz wieloletniej prognozy finansowej, uwzgledniajagc w niej
inwestycje stanowiace zadania wlasne gminy, podlegajace obowiazkowi realizacji.

W celu przyspieszenia procedury planistycznej w przypadku, gdy w wyniku analizy zgodnosci
przewidywanych ustalen planu miejscowego ze studium rozwoju, stwierdzono brak tej zgodno$ci,
w Kodeksie dopuszcza si¢ jednoczesne sporzadzanie planu miejscowego albo jego zmiany i zmiany
studium rozwoju. W takim przypadku:

1) projekt planu miejscowego albo jego zmiany moze zawiera¢ ustalenia niezgodne ze studium
rozwoju;

2) projekt planu miejscowego albo jego zmiang sporzadza si¢ zgodnie z projektem zmiany studium
rozwoju;

3) uchwata o przystgpieniu do sporzadzania zmiany studium okre$la zakres merytoryczny i cel
planowanych zmian w sposob zapewniajacy zgodnos¢ sporzadzanego planu miejscowego albo
jego zmiany ze studium rozwoju.

Uchwalenie planu miejscowego albo jego zmiany bedzie mozliwe najwcze$niej po dniu
ogloszenia studium rozwoju.

Postepowanie uproszczone

Postepowanie uproszczone bedzie mozna zastosowaé w nastepujacych przypadkach:
1) zmiany lokalnego aktu dokonywanej wytacznie w celu wprowadzenia zmian wynikajacych
z przepisow prawa albo wiazacych organy gminy rozstrzygnig¢ wydanych na ich podstawie,
w tym decyzji dokonujacej lokalizacji ICP Klasy I;
2) uchwalenia albo zmiany MPU lub uproszczonego planu miejscowego;
3) zmiany lokalnego aktu w zakresie wynikajacym z programu rozwoju przestrzennego gminy
stwierdzajacego brak jego aktualnosci;
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4) zmiany planu wykonania studium rozwoju;
5) wydania lokalnego aktu przez wojewodg.

przy czym nie stosuje si¢ go do zintegrowanej procedury oddziatlywania na $rodowisko oraz do
planéw miejscowych dokonujacych dostosowania struktury gruntowej. W stosunku do postepowania
normalnego, zmniejszeniu ulegnie ilo$¢ etapéw w procedurze ich sporzadzania i uchwalania.

Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza za wejscie w zycie planu miejscowego

Omowione wczesniej problemy wynikajace ze stosowania obowigzujacych przepisow
w zakresie odpowiedzialnosci odszkodowawczej gminy za wejscie w zycie planu miejscowego, jak
rowniez toczaca si¢ w tym zakresie dyskusja przedstawicieli doktryny, prezentujacych zasadniczo
odmienne stanowiska w kwestii zakresu odszkodowan, sktonity projektodawcoéw do opracowania
nowych zasad odpowiedzialno$ci odszkodowawcze;.

Przede wszystkim nalezy podkresli¢, ze dokonano wyraznego rozroznienia dyspozycji
planistycznych polegajacych na przeznaczeniu nieruchomosci pod cel publiczny. W takim przypadku,
zgodnie z regulacjami zawartymi w ksiedze III, wlasciciel nieruchomosci uzyskuje mozliwos¢
ubiegania si¢ o wykup nieruchomosci - nie jest on ograniczony czasowo, w szczeg6lno$ci nie wigze
si¢ z okresem wprowadzenia zamrozenia inwestycyjnego nieruchomosci, co wynika z charakteru
planu miejscowego jako aktu majacego pokrycie w aktach planowania finansowego.

Takie uregulowanie zagadnienia skutku wejécia w zycie planu miejscowego w zakresie ICP
konsumuje w sposob petny zaréwno dorobek orzeczniczy Europejskiego Trybunatu Praw Cztowicka
w sprawach przeciwko Polsce (w odniesieniu do bezterminowego zamrozenia nieruchomosci w stanie
prawnym przed 1994 r. - m. in. sprawy Skibiniscy przeciwko Polsce 52589/99, Rosinski przeciwko
Polsce 17373/02, Buczkiewicz przeciwko Polsce 10446/03), jak i wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
w sprawie K 50/13, dotyczacej utrzymania zamrozen inwestycyjnych ustanowionych przed rokiem
1994.

W odniesieniu do pozostatych ustalen planu, innych niz opisane powyzej, a polegajacych na
okresleniu zasad zagospodarowania nieruchomosci przeznaczonych na cele inne niz publiczne -
uznajac, ze takie ustalenie stanowi przejaw wiladztwa planistycznego gminy, realizujacej zadanie
publiczne w interesie spoleczno$ci, zaproponowano odmienne od obowigzujacych zasady
odszkodowawcze, przewidujace odszkodowanie od gminy przede wszystkim w przypadku okreslenia
w planie miejscowym catkowitego zakazu zabudowy, a ponadto w przypadku wygaszenia uchwala
udzielonych zgod inwestycyjnych (taka kompetencje gminy przewiduje Kodeks). Odpowiedzialnosé
odszkodowawcza nie bedzie ponoszona za te ustalenia planu, ktére jedynie odzwierciedlaja
obiektywnie istniejace okoliczno$ci naturalne, takie jak np. uksztattowanie terenu albo fakt, ze teren
ma charakter zalewowy. Trudno w tym zakresie wskaza¢ odpowiedzialno$¢ gminy za te okoliczno$ci
faktyczne.

4.7. Realizacja polityki przestrzennej na poziomie krajowym

Aktualnie zauwazalny jest brak efektywnej roli koordynacyjnej panstwa w gospodarowaniu
przestrzenia. Przyjeta przez Rad¢ Ministrow KPZK posiada niejasno zdefiniowana role w systemie
planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy zawarte upzp nie okre$laja relacji KPZK do
$redniookresowej strategii rozwoju kraju ani oddziatywania KPZK na inne strategie obejmujgce
dziedziny funkcjonowania gospodarki i spoteczenstwa. Zasadniczo sporzadzane sa one w oderwaniu
od aspektow przestrzennych, stawiajagc je na miejscu podrzednym w stosunku do przyjetych
kierunkow rozwoju. Brak jest rowniez okreslenia jasnego wptywu KPZK na plany wojewodzkie
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i akty lokalne oraz przepisow wskazujacych sposob koordynacji ww. dokumentéw (ich wzajemnej
zalezno$ci i koniecznoéci uaktualniania w przypadku dokonania zmian).

Majgc powyzsze na uwadze, zdecydowano si¢ na zastgpienie KPZK dokumentem pn. Krajowa
Strategia Rozwoju Przestrzennego (dalej: "KSRP") okreslajacym cele i kierunki zagospodarowania
przestrzennego kraju oraz obejmujacych okres obowigzywania $rednio- i dtugoterminowych strategii
rozwoju kraju, co skutkuje konieczno$cig aktualizacji wszystkim dokumentow w przypadku
dokonania zmiany w jednym z nich.

Krajowy Program Rozmieszczenia

W gospodarowaniu przestrzenig na obszarze kraju mozna, w zwigzku ze Stosowaniem tzw.
specustaw — dedykowanych poszczegdlnych rodzajom inwestycji liniowych i niektorych punktowych,
obserwowac brak koordynacji lokalizacji ICP z polityka przestrzenng JST. Obecnie obowigzujace
mechanizmy i regulacje prawne stwarzaja mato skuteczny tryb okreslania wstepnego przebiegu ICP
o znaczeniu krajowym i sposobu przeniesienia tych postanowien na poziom aktéw planowania
przestrzennego wszystkich szczebli, co nie skutkuje ,,zamrozeniem” terendw i wystgpowaniem
konfliktéw spotecznych i przestrzennych. Dlatego tez w Kodeksie wprowadzono Krajowy Program
Rozmieszczenia (dalej: ,,KPR”), ktory stanowi dokument uchwalany przez RM okreslajacy wstepny
przebieg (rowniez w wielu wariantach) lub wskazujacy obszary, na ktorych dopuszczalna jest
lokalizacja ponadlokalnych ICP. Przy rozmieszczeniu ICP podstawa bedzie Kierowanie si¢ ideg
zréwnowazonego rozwoju i potrzeba zapewnienia tadu przestrzennego, poprzez m.in. tworzenie tzw.
korytarzy inwestycyjnych ,,wyposazonych” w wigcej niz jedng ICP o charakterze liniowym lub
punktowym, wskazanie warunkéw ich przecinania si¢, a takze uwzgledniajac koszty realizacji
i pozniejszego funkcjonowania danej inwestycji, w celu wybrania wariantu i technologii optacalnej
pod wzgledem ekonomicznym. Ujecie w KPR ICP o znaczeniu ponadlokalnym stanowi¢ bedzie
wigzgce ustalenia przy sporzadzaniu, zmianie lub uchwalaniu przez organy: wojewodztwa - planu
wojewodztwa i wojewddzkiego planu rozmieszczenia (dalej: ,,WPR”), zwiazku metropolitalnego —
studium ramowego, oraz gminy — studium rozwoju, a w konsekwencji planow miejscowych.
Powyzsze zapewni koordynacj¢ pomigdzy planowaniem ICP na szczeblu ponadlokalnym
i dostosowanie lokalnych aktow do ich przebiegu, co faktycznie przetozy si¢ na zapewnienie
sprawnego funkcjonowania systemu gospodarowania przestrzenig w Polsce oraz zmniegjszy potrzebe
uchwalania ustaw specjalnych, ktére dziataja de facto poza nim.

Komitet Rady Ministrow do Spraw Rozwoju Przestrzennego

Gospodarowanie przestrzenig stanowi proces niezwykle ztozony w swojej materii, o charakterze
interdyscyplinarnym i angazujacym wiele srodowisk: spoteczenstwo, inwestorow, organy panstwowe
i jednostki naukowo-badawcze. W zwigzku z dynamiczng zmiang jego czeSci skladowych,
wymaganym jest stworzenie organu sprawujacego kontrol¢ nad zapewnieniem wspolnej wizji jego
funkcjonowania. W zwigzku z powyzszym oraz faktem, Ze najwazniejsze zmiany w tym obszarze
zachodza na poziomie prawnym, koniecznym wydaje si¢ stworzenie organu pomocniczego RM —
Komitetu RM do Spraw Rozwoju Przestrzennego (dalej: ,,Komitet”). Rola Komitetu bedzie tozsama
jak w przypadku Komitetu RM do Spraw Europejskich czy Komitetu RM do Spraw Cyfryzacji, czyli
opiniowanie wszelkich aktow prawnych oraz dokumentow rzadowych wptywajacych wprost na
procesy gospodarowania przestrzenig. Tym samym zapewniona zostanie koordynacji wszelkiego
rodzaju polityk i idei, co zapewni spOjno$¢ systemu i wyeliminuje powstawania wewnetrznych
konfliktow (np. sprzeczno$ci przepisow).

Krajowa Rada Polityki Przestrzennej
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W celu zapewnienia efektywnej pracy Komitetu, konieczne jest powotanie organu jego
doradczego — Krajowej Rady Polityki Przestrzennej (dalej: ,,Rada”), do obowigzku ktorej nalezeé
bedzie w szczegolnosci:

1) opiniowanie projektu KSRP wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko;

2) opiniowanie projektow aktow prawnych i dokumentéw rzadowych o istotnym znaczeniu dla
polityki przestrzennej kraju;

3) opiniowanie opracowan i dokumentéw Unii Europejskiej, dotyczacych spdjnosci przestrzennej;

4) wytanianie Komisji Mediacyjnej oraz nadzorowanie jej pracy;

5) formutowanie wnioskow i zalecen w sprawach majacych znaczenie dla polityki przestrzennej
kraju.

W sklad Rady beda wchodzi¢ przedstawiciele korporacji samorzadowych, organizacji
spotecznych i zawodowych, eksperci w zakresie: planowania przestrzennego, prawa
administracyjnego, gospodarki nieruchomosciami, ochrony $rodowiska, polityki miejskiej i inni. Tak
szeroki sktad zespotu zapewni fachowe i1 kompleksowe podejscie do tematyki planowania
przestrzennego, przez co zapewniony i zabezpieczony zostanie interes kazdej grupy odpowiedzialnej
za jej sprawne funkcjonowanie. Fizycznie, Rada zastapi aktualnie funkcjonujaca Glowng Komisje
Urbanistyczno-Architektoniczng przy ministrze.

4.8. Realizacja polityki przestrzennej na poziomie ponadlokalnym

Wojewoddztwo

W opinii wielu ekspertow w dziedzinie planowania i zagospodarowania przestrzennego obecnie
uchwalone przez sejmiki wojewddzkie plany wojewddzkie nie spetniaja zadnej roli kreacyjnej, gdyz
stanowig jedynie zbior tresci zawartych w innych dokumentach, uwarunkowaniach i ustaleniach.
Sa bowiem swoistego rodzaju inwentaryzacjg tego co funkcjonuje w polskim prawodawstwie, CO
powoduje ich marginalne znaczenie. Ze wzgledu na obszar jaki plany wojewddzkie obejmuja,
powinny stanowi¢ narzgdzie koordynacji innych dokumentéw planistycznych w plaszczyznie
wertykalnej: kraj — obszary funkcjonalne — gminy, oraz horyzontalnej: na poziomie poszczegdlnych
jednostek administracyjnego podziatu kraju i wyznaczonych obszaréw funkcjonalnych.

W zwigzku z ww. potrzeba, w projekcie Kodeksu zwigkszono role koordynacyjng planowania
przestrzennego na poziomie wojewodztwa poprzez wprowadzenie:

1) wymogu koordynacji planu wojewodztwa z innymi dokumentami strategicznymi, w tym ze
strategig rozwoju wojewddztwa, KPR oraz raportem krajobrazowym, co zapewni realizacje
spojne wizji rozwoju kraju,

2) ustalen kierunkowych rozwoju wojewodztwa, przy uwzglednieniu potencjalu endo-
i egzogenicznego, uwarunkowan prawnych w zakresie ochrony obszaréw cennych;

3) wigzacych gminy treéci ustalen planu wojewodztwa.

Dotychczas plan wojewddztwa nie posiadal zadnych wigzacych organy gminy ustalen przy
sporzadzaniu lokalnych aktéw, przez co petnit w gldéwnej mierze role inwentaryzacyjno-informacyjna.
By uspodjni¢ dziatania planistyczne prowadzone przez samorzady wojewodztw sasiadujacych oraz
gmin wchodzacych w ich sktad, jak rowniez gmin tworzacych obszary funkcjonalne, zdecydowano si¢
na wskazanie w planie wojewodztwa tresci z zakresu kreacji przestrzeni, ktore samorzady gminne lub
metropolitalne implementujg obligatoryjnie do wtasnych dokumentoéw planistycznych. Nalezg do nich:

1) obszary dopuszczalnej lokalizacji instalacji OZE wigkszych niz mata instalacja;
2) obszary dopuszczalnej lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy

przekraczajacej 5 000 m?;

3) obszary zakazu zmiany przeznaczenia uzytkow rolnych klas I-111 na cele nierolnicze;
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4) lokalizacja krajobrazow priorytetowych oraz ustalenia dotyczace ksztattowania i ochrony tych
krajobrazdéw, w tym lokalne formy architektoniczne zabudowy:;

5) limity obszarow rewitalizacji dla gmin o szczegodlnej koncentracji negatywnych zjawisk
przestrzennych, wyzsze niz okre§lone w uor;

6) kryteria zawezajace w zakresie stopnia zaggszczenia, pozwalajace na uznanie terenu za obszar
0 skupionej zabudowie;

7) rozmieszczenie ICP o znaczeniu wojewddzkim oraz krajowym w wojewodzkim planie
rozmieszczenia (dalej: WPR).

WPR stanowi wyodrebniong czgs¢ planu wojewddztwa i wigzaca rowniez gminy oraz organy
zwigzku metropolitalnego, w zakresie inwestycji: krajowych (zgodnie z KPR), wojewodzkich,
odnoszacych si¢ do obszaru funkcjonalnego (powiatowe i gminne o znaczeniu dla tego obszaru) oraz
innych, wprowadzonych w wyniku uzgodnienia jednostek zainteresowanych.

Ponadto zagwarantowano mozliwo$¢ okreslenia innych wigzacych elementdéw o znaczeniu
ponadlokalnym, w szczegdlnosci zasady lokalizacji ustug infrastrukturalnych i inwestycji mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, o ile zostang one uzgodnione pomiedzy gminami i powiatami,
ktérych one dotycza.

Sprawna koordynacji procesu uzgadniania pomigdzy gminami i zwigzkami metropolitalnymi
oraz sporzadzania planu wojewoddztwa (w tym WPR) zostanie zapewniona poprzez mozliwosé
powotania Komisji Planu, sktadajacej sie z przedstawicieli marszatka wojewddztwa, organdow
wykonawczych gmin, powiatow oraz zwiazku metropolitalnego, polozonych na terenie wojewddztwa.
W przypadku sporzadzania WPR Komisja Planu zostanie rozszerzona o przedstawicieli inwestorow
ICP o znaczeniu krajowym i wojewddzkim.

Obszary funkcjonalne

W Kodeksie zostala powielona obecnie funkcjonujaca idea tworzenia obszaréw funkcjonalnych,
w momencie, gdy jest to niezbedne do prowadzenia polityki przestrzennej wobec obszaru
szczegolnego zjawiska lub przestrzennego, stanowigcego zwarty uklad przestrzenny skladajgcy sie
z funkcjonalnie powigzanych terendw, charakteryzujacych si¢ wspolnymi uwarunkowaniami,
jednorodnos$cia uktadu osadniczego i przestrzennego uwzgledniajacego wiezi spoteczne, gospodarcze
i kulturowe oraz przewidywanymi jednolitymi celami rozwoju, a obszar ten nie pokrywa si¢
z podzialem administracyjnym panstwa. Obszary te RM wyznaczy obligatoryjnie dla osrodkow
wojewodzkich (po uprzednim uzyskaniu opinii marszatkow wilasciwych wojewodztw) i zwigzkow
metropolitalnych, afakultatywnie w planie wojewddztwa - samorzad wojewoddztwa dla innych
obszarow.

Obszar funkcjonalny zwiazku metropolitalnego

Utworzenie przez RM obszaru funkcjonalnego zwigzku metropolitalnego powoduje
automatycznie wygaszenie obszaru funkcjonalnego danego o$rodka wojewodzkiego. Polityke
przestrzenng dla tego obszaru wykonuja organy zwiazku metropolitalnego, w zakresie
niezastrzezonym dla gmin, poprzez uchwalenie studium ramowego (wiazacego przy sporzadzaniu
i uchwalaniu studium rozwoju gmin tworzgcych ten zwigzek) albo studium rozwoju przestrzennego
zwiazku metropolitalnego (zastgpujacego studia rozwoju gmin tworzacych ten zwiazek), przy
jednoczesnym uwzglednieniu ponadlokalnych uwarunkowan rozwoju zawartych w aktach
planistycznych wyzszego rzedu. Ponadto, studium ramowe bedzie moglo zawiera¢ ustalenia w
zakresie

1) rozmieszczenia ICP o znaczeniu dla zwigzku metropolitalnego;
2) lokalizacji inwestycji mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko;

str. 37



3) wyznaczania w studium stref funkcjonalnych.

Wspolpraca samorzadowa w planowaniu przestrzennym

Samorzady gminne znajdujace si¢ poza granicami zwigzku metropolitalnego beda mogty
powota¢ zwigzek migdzygminny, ktéremu zostang przekazanie zadanie w zakresie programowania
i ksztaltowanie polityki przestrzennej na ich obszarze. W tej sytuacja, analogicznie jak w przypadku
obszaru metropolitalnego, zwigzek migdzygminny bedzie mogt uchwali¢ ramowe studium rozwoju
przestrzennego obszaru zwigzku migdzygminnego albo studium rozwoju — zastepujace studia gminne.

4.9. Mediacja planistyczna

Mediacja planistyczny zostata wprowadzona do Kodeksu w celu stworzenia sposobnosci do
rozstrzygniecia sporow pomiedzy JST, organami administracji rzadowej oraz inwestorami ICP
w zakresie tre§ci aktow planowania przestrzennego, w tym gtownie lokalizacji infrastruktury
technicznej i obiektéw ucigzliwych dla otoczenia np. skltadowiska czy spalarni $mieci. Nalezy
nadmienié, ze bedzie to metoda jawna i pozasadowa, prowadzona przez okres 6 miesigcy przez
Komisje Mediacji sktadajaca si¢ od 3 do 5 czlonkow powotywanych przez Rade na wniosek ww.
podmiotow, z mozliwoscig przedtuzenia za zgoda stron. Wniesienie wniosku przez podmiot
zainteresowany z prosba 0 mediacje w zakresie projektu aktu planowania przestrzennego spowoduje
zawieszenie procedury jego sporzadzania. Mediacja Skofczy si¢ sporzadzeniem protokotu,
zawierajgcego opis przebiegu postepowania i ustalenie miedzy uczestnikami rozstrzygniecia.

4.10. Nadz6r nad dziatalnoS$cia jednostek samorzadu terytorialnego

Z uwagi na obecnie obowigzujacy do$¢ krotki termin oceny zgodnos$ci z prawem uchwaty: w
przedmiocie przystgpienia do sporzadzenia aktu planowania przestrzennego oraz w przedmiocie aktu
planowania przestrzennego wraz z zatacznikami, wynoszacym 30 dni, ktory w opinii wojewodow jest
zdecydowanie zbyt krétki, w Kodeksie zdecydowano o jego wydtuzeniu do 60 dni.

Dodatkowo enumeratywnie wymieniono instytucje oraz osoby, ktore moga wnie$¢ skargi do
sadu administracyjnego wobec aktu planowania przestrzennego. Sa nimi: prokurator, Rzecznik Praw
Obywatelskich, wojewoda, gmina przez ktoérg byt on opiniowany oraz osoba, ktéora w dniu jego
uchwalenia byta wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci objetej tym aktem albo
nieruchomosci potoZzonej poza tym obszarem, na ktorg ustalenia tego aktu oddziatuja.

Postanowiono réwniez, ze w po uplywie dwoch lat od dnia wejscia w zycie aktu planowania
przestrzennego sad nie stwierdzi jego niewaznosci, w to miejsce stwierdzajac jedynie wydanie aktu
z naruszeniem prawa. Ponadto, jezeli rozstrzygni¢cie nadzorcze wojewody albo regionalnej izby
obrachunkowej, stwierdzajace niewazno$¢ uchwaty w sprawie aktu planowania przestrzennego, stanie
si¢ prawomocne z powodu niezlozenia przez JST, w przewidzianym terminie, skargi do sadu
administracyjnego lub jezeli skarga ta zostanie przez sad odrzucona albo oddalona, albo jezeli
orzeczenie sadu administracyjnego o stwierdzeniu niewaznoS$ci aktu planowania przestrzennego stanie
si¢ prawomocne, organy gminy maja obowigzek ponowienia czynnosci dotyczacych tego aktu
planowania przestrzennego w zakresie niezbednym do doprowadzenia jego zgodnoS$ci z prawem.

411. Komisje urbanistyczne

Organy samorzadu terytorialnego z uwagi na ztozonos¢ procesu gospodarowania przestrzenia
zostaly w Kodeksie wzmocnione organem doradczym w postaci komisji urbanistycznej, ktorej
glownym zadaniem jest opiniowanie aktow planowania przestrzennego. Zakres czynnosci komisji, w
stosunku do obecnie posiadanych, zostal znacznie powigkszony m.in. 0 mozliwo$¢ wskazania
obszarow, dla ktorych moze zosta¢ uchwalony uproszczony plan miejscowy. Cztonkami tej komisji
moga by¢ osoby posiadajgce specjalistyczng wiedze 1 doswiadczenie w zakresie planowania
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przestrzennego, jednoczesnie niebedace z organem powolujagcym w stosunku budzacym uzasadnione
watpliwosci co do ich bezstronnosci (np. by¢ zatrudnione, spokrewnione lub spowinowacone).
Podobnie jak to mam miejsce obecnie, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze zlecié
wykonywanie ww. zadan komisji urbanistycznej innej gminy albo zwigzku metropolitarnego.

4.12. OBSZARY SZCZEGOLNE

Obszary rewitalizacji

W odniesieniu do obszarow rewitalizacji, ktore wyznaczane sg na podstawie uor, Kodeks co do
zasady przenosi obowigzujace rozwigzania normatywne. Przede wszystkim dla takich obszarow
mozliwe jest zawarcie zmodyfikowanej postaci umowy urbanistycznej - na podstawie obowigzku
w tym zakresie wskazanego w planie miejscowym w odniesieniu do konkretnego terenu inwestycji.
Utrzymano réwniez katalog dodatkowych ustalen dla planu miejscowego uchwalanego dla obszaru
rewitalizacji, wynikajacych ze specyfiki dziatan rewitalizacyjnych - rezygnujac jednocze$nie z nazwy
»miejscowy plan rewitalizacji”, sugerujacej zasadniczg odmienno$¢ tego instrumentu od typowego
planu, co wprowadzato niepewnos¢ adresatow norm.

Obszary zastrzezone

Projektodawcy zdecydowali si¢ na podjecie dziatan zwigzanych z istnieniem luki prawne;j,
niepozwalajacej na skuteczne zabezpieczenie interesow obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
w wymiarze przestrzennym. Roli tej nie speniajg w szczegdlnosci regulacje dotyczace terenow
zamknigtych. W zwigzku z tym wprowadzono nowa szczegélng kategori¢ obszarow - obszary
zastrzezone, ktorych wyznaczenie wigze si¢ z dwoma zasadniczymi skutkami normatywnymi.
Po pierwsze, nastgpuje na tych obszarach wytaczenie (co do zasady) wtadztwa planistycznego gminy.
Po drugie, istnieje mozliwos¢ wskazania dla tych obszaréw strefy ochronnej wraz z ograniczeniami
w zagospodarowaniu i zabudowie.

Obszary zastrzezone, z racji na swoja charakterystyke, wyznaczane b¢da na gruntach Skarbu
Panstwa (dalej: ,,SP”) w drodze rozporzadzenia Prezesa RM, Ministra Obrony Narodowej albo
ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych, bioragc pod uwagge wymogi obronnosci
1 zagospodarowania panstwa. Gmina wobec przedmiotowych terendw nie bgdzie mogla wykonywac
zadan w zakresie gospodarowania przestrzenig, chyba ze zostanie zawarte porozumienie z wlasciwym
organem. W aktach lokalnych wyznaczone zostang jedynie granice tych terenow wraz ze strefg
ochronna, na terenie ktorej bedzie mozna ustali¢ ograniczenia:

1) w sposobie zagospodarowania terenu, w tym lokalizowaniu i dopuszczalnych parametrach
obiektéw budowlanych:

2) w faktycznym uzytkowaniu terenu i gruntu w zakresie przebywania osob lub swobody
poruszania si¢, uzywania rzeczy i wykonywania czynnosci.

W Kodeksie uregulowano ponadto odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg organu ustanawiajagcego
obszar zastrzezony - za wprowadzone ograniczenia, a takze procedur¢ uchwalania rozporzadzenia
w tej sprawie, uwzgledniajaca jego szczegdlny charakter dla spotecznosci lokalne;.

4.13. Finansowanie urbanizacji. Wykonanie planu miejscowego przez gmine

Kodeks w zakresie finansowania procesOw urbanizacji dokonuje zasadniczej zmiany
systemowej. Przede wszystkim likwidacji ulegaja obecne optaty: planistyczna (zw. z wejSciem
w zycie planu miejscowego) oraz adiacencka z tytulu przeksztatcen nieruchomo$ci oraz realizacji
urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Wymienione oplaty sa przedmiotem krytyki wynikajacej z praktycznych doswiadczen w ich
ustalaniu i1 pobieraniu. Pobor optaty planistycznej wylacznie w przypadku zbycia nieruchomosci
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uniemozliwia ocen¢ skutkow finansowych planu, za$ sama instytucja zbycia jest naduzywana w celu
ominiecia przepiséw. Oparcie wszystkich ww. optat o kryterium wzrostu warto$ci nieruchomosci nie
pozwala na ich spojne okreslanie, pozostawia rowniez gming w sytuacji braku jakichkolwiek danych
odnosnie kosztéw urbanizacji po jej stronie.

Z tych powodéw ww. oplaty zostang one zastgpione jedna oplata, ustalang w planie
miejscowym, ktorej wysokos¢ oparta bgdzie o faktyczne koszty realizacji infrastruktury pozwalajacej
na zagospodarowanie terenow inwestycji. Pozwoli to na wprowadzenie transparentno$ci i pewnosci
w procesie finansowania urbanizacji - zarowno dla gmin jak i inwestorow oraz wiascicieli
nieruchomosci.

Gmina dla zawartych w planie miejscowym inwestycji stanowigcych jej zadanie wlasne, bedzie
zobowigzana w przeciggu 3 lat od dnia jego wejscia w zycie planu uzyskaé zgode inwestycyjng
pozwalajaca na ich realizacj¢, za§ w terminie 6 lat od tego dnia odda¢ je do uzytkowania.
W przypadku niewywigzania si¢ gminy z powyzszych obowigzkow, w Kodeksie wprowadzono
przepis prawny zabraniajacy uchwalania badz zmiany planow miejscowych, z wyltaczeniem tych,
ktore nie naktadajg na nig zadnych obowigzkow inwestycyjnych.

Plan miejscowy przewidujacy realizacje inwestycji w zakresie drog publicznych oraz sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej, bedzie mogt zawiera¢ ustalenia odno$nie: obszaru ulepszenia
nieruchomosci (w przypadku drogi publicznej sg to nieruchomos$ci majace dostgp do tej drogi, w
przypadku pozostatych inwestycji — nieruchomos$ci, do ktéorych mozliwe jest ich przytaczenie,
natomiast w przypadku dostosowania struktury gruntowej — nieruchomosci utworzone w toku tego
procesu), szacowanych kosztow realizacji tych inwestycji oraz stawki optaty infrastrukturalnej dla
ww. obszaru, stanowiacej wyraz partycypacji finansowej w kosztach realizacji planu miejscowego.
Powyzsze bedzie mogto stanowi¢ podstawe ustalenia i pobrania przez gming od ww. wlascicieli optaty
infrastrukturalnej.

Wysokos¢ optlaty infrastrukturalnej bedzie zroznicowana dla obszaréw nowej urbanizacji,
w wyniku koniecznosci budowy infrastruktury praktycznie ,,od podstaw”, oraz obszaro6w pozostatych.
Optata rozdzielona zostanie pomigdzy wlascicieli lub uzytkownikow wieczystych przedmiotowych
nieruchomosci, w oparciu 0 Kryteria wskazane w przepisie.

Obowiazek uiszczenia przedmiotowej oplaty powstanie po uptywie roku od dnia, w ktorym
mozliwe stato si¢ przytaczenie do inwestycji nig objetych i realizowany jest w postaci od 5 do 10 rat
rocznych niepodlegajacych waloryzacji.

4.14. Inwestowanie na terenach nieobjetych planem miejscowym

Przepisy Kodeksu, pomimo zagwarantowania organom gminy szeregu narzgdzi
umozliwiajagcych sprawne sporzadzanie i uchwalanie planow miejscowych, dopuszczajg mozliwosé
lokalizacji inwestycji na obszarach nimi nieobjetych. Inwestowanie to bedzie miato jednak charakter
wyjatkowy i nastgpowac bedzie zgodnie z zasadniczymi rozstrzygnieciami przestrzennymi gminy.

Dlatego tez, co wskazano w punkcie 4.6.1, zwigkszono szczegoétowos¢ studium rozwoju, gdyz
realizacja inwestycji na ww. obszarach mozliwa bedzie wytacznie zgodnie z okreslona w nim strefa
funkcjonalng i wskaznikami oraz z MPU. Obszar analizowany, potrzebny do harmonijnego
wkomponowania inwestycji w otoczenie wyznaczony zostanie w granicy 200 metrow od granicy
terenu inwestycji, a w przypadku zabudowy pierzejowej bedzie nim kwartal zabudowy, w ktorym
znajduje si¢ teren inwestycji, lub naprzeciwlegla pierzeja. Nalezy jednak podkresli¢, ze inwestycja,
w momencie braku planu miejscowego, nie bedzie mogta zosta¢ zrealizowana na obszarach, dla
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ktorych ustawowo istnieje obowigzek ich uchwalenia. Dodatkowo, teren inwestycyjny, na ktérym
zrealizowana ma by¢ inwestycja, musi spetni¢ nastgpujace warunki:

1) jego powierzchnia odpowiada wskaznikowi okreslonemu w studium rozwoju;

2) bezposrednio graniczy z co najmniej jedng zabudowang budynkiem stuzgcym zasadniczej
funkcji terenu dziatka gruntu, ktora jest dostgpna z tej samej drogi publicznej - bezposrednio lub
przez droge wewngtrzna;

3) ma zapewniony dostep do drogi publicznej;

4) ma dostep do istniejacych sieci: wodociggowej, kanalizacyjnej oraz elektroenergetycznej,
o parametrach wystarczajacych do obstugi inwestyc;ji;

5) nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia uzytkow rolnych i gruntow lesnych,
odpowiednio na cele nierolnicze i niele$ne;

6) nie zostalta w stosunku do niego wydana decyzja dokonujgca lokalizacji inwestycji celu
publicznego;

7) nie zostata w stosunku do niego wydana uchwata o przystgpieniu do sporzadzania albo zmiany
planu miejscowego w okresie 2 lat od dnia podj¢cia uchwaly w sprawie przystgpienia do
uchwalenia albo jego zmiany.

W stosunku do nieruchomosci juz zagospodarowanych i zlokalizowanych na obszarze
nieobjetym planem miejscowym, Kodeks dopuszcza nastepujace mozliwosci:
1) budow¢ budynku uzupelniajacego, np. wiaty, garazu czy budynku gospodarczego,
0 powierzchni nie wigkszej niz 35 m?, przy jednoczesnym spelnieniu warunkéw z pkt 4-7
akapitu znajdujacego si¢ powyzej;
2) zmiang¢ sposobu uzytkowania budynkow, przy spelnieniu warunkow z pkt 2-7 akapitu
znajdujacego si¢ powyzej;
3) remontu i przebudowy istniejacych budynkow;
4) robot budowlanych na istniejgcym obiekcie budowlanym, prowadzacych wytacznie do:
przystosowania do potrzeb osob niepelnosprawnych,
poprawy bezpieczenstwa pozarowego;
poprawy warunkdéw sanitarnych;
zmnigjszenia rocznego zapotrzebowania na energi¢ lub kosztow pozyskania ciepta,
zamiany zrodta energii na OZE lub zastosowanie wysokosprawnej kogeneracji,
nie prowadzacych do zwickszenia oddziatywania obiektu na tereny sasiednie, funkcji lub
kolorystyki zewnetrzne;j.

® o0 o

Zwigkszenie wymagan jakie musi spetnia¢ projektowana inwestycja na terenach
inwestycyjnych nieobjetych obowigzujacymi planami miejscowym, ma na celu przeciwdziatanie
obecnie wystgpujacym dysfunkcjom przestrzennym, powstalym w oparciu o realizacj¢ na podstawie
decyzji WZ, ktora jak juz wielokrotnie wskazano, nie musi by¢ zgodna ze studium oraz spehniac
warunkow wynikajacych z tzw. dobrego sgsiedztwa.

4.15. Wymagania podstawowe obiektéw budowlanych oraz warunki techniczne obiektow
budowlanych (procedura odstepstw)

Kodeks zawiera wymagania podstawowe stawiane obiektom budowlanym, ich projektowaniu,
budowie i uzytkowaniu, nieodbiegajace zasadniczo od wymagan z art. 5 Pb. Z kolei szczegdlowe
warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane, podobnie jak pod rzadami Pb,
zostang ustalone przez wtasciwych ministrow w drodze rozporzadzen.

Na podkre$lenie zastuguje, iz projektowany akt prawny wprowadza mechanizm, zgodnie z
ktérym podmiot odpowiedzialny za przygotowanie projektu aktu prawnego ustalajgcego wymagane
warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ okreslone rodzaje obiektéw budowlanych (np.
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minister), na ectapie jego projektowania rozwaza¢ bedzie, czy i w jakim trybie mozliwe bedzie
zastosowanie innych rozwigzan technicznych, zapewniajacych rownowazny stopien bezpieczenstwa i
uzytecznosci. W zaleznosci od ,,cigzaru gatunkowego” danej regulacji, projektodawca bedzie mogt
przewidzie¢ stosowanie rozwigzan zamiennych:

1) bez prewencyjnej kontroli podmiotow zewngtrznych (odpowiedzialnos¢ za adekwatno$é

rozwigzania zamiennego spoczywac bedzie wytacznie na gtownym projektancie)
2) po wczesniejszym uzyskaniu ekspertyzy odpowiedniego rzeczoznawcy,
3) po wczesniejszym uzyskaniu zgody organu administracji publiczne;.

Mozliwym jest takze, ze projektodawca w ogdle wykluczy mozliwo$¢ stosowania rozwigzan
zamiennych w przypadku najbardziej istotnych rozwigzan technicznych z punktu widzenia
bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa przeciwpozarowego, ochrony zdrowia 1 zycia
uzytkownikow lub innych warto$ci o szczegdlnym znaczeniu. Podkreslenia wymaga, ze w jednym
akcie prawnym (np. rozporzadzeniu) mogg by¢ zawarte wszystkie ww. rodzaje przepisOw
technicznych.

W celu ochrony intereséw nabywcow nieruchomos$ci, zwlaszcza lokali mieszkalnych,
wprowadza si¢ obowigzek, aby w projekcie budowlanym zostala zamieszczona informacja o
zastosowanych rozwigzaniach zamiennych, co moze by¢ istotne dla osob, ktére staja si¢ wtascicielami
budynku lub jego czesci, a nie byly inwestorem oraz nie uczestniczyly w procesie inwestycyjnym i w
podejmowaniu decyzji o odstepstwach od warunkow technicznych okreslonych w przepisach.

Celem projektowanych regulacji w zakresie warunkéw technicznych jest przede wszystkim
stworzenie dogodnych warunkow prawnych do stosowania technologii innowacyjnych w
budownictwie oraz dostosowania budynkéw do indywidualnych potrzeb uzytkownikow. W zwiazku z
faktem, ze nie kazde rozwigzanie zamienne bedzie wymagato ekspertyzy lub udziatu ministra,
przyczyni si¢ to do usprawnienia i UProszczenia procesu inwestycyjnego oraz zmniejszenia
zaangazowania administracji publiczne;j.

4.16. Zasady sytuowania obiektéw i urzadzen budowlanych

Kodeks przewiduje wprowadzenie jednolitego sposobu okreslania (w Kodeksie oraz przepisach
odrebnych) zasad sytuowania obiektow budowlanych oraz ustanawiania wokot nich stref
bezpieczenstwa (np. dla droég publicznych, terendw kolejowych, gazociagow itp.), w ktoérych
wystepowa¢ beda ograniczenia w zakresie sytuowania obiektow budowlanych. Dodatkowo
wprowadzony zostanie jednolity i efektywny sposobu dopuszczania wyjatkéw od tych przepisow.
Nalezy podkresli¢, ze cho¢ Kodeks okresla podstawowe zasady sytuowania obiektow, nie czyni tego
jednak w sposob bezwzgledny. Dopuszcza bowiem odmienne okreslenie zasad sytuowania obicktow
budowlanych w planie miejscowym albo w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach w zgodzie
inwestycyjnej (na obszarze nieobjetym planem).

Projektowane zmiany zwigkszg elastyczno$¢ przepisow dotyczacych usytuowania obiektow
budowlanych dopuszczajac wyjatki od zasad ogoélnych na bardzo wczesnym etapie przygotowywania
inwestycji. Ujednolicenie procedur dla wszystkich rodzajow inwestycji przyczyni si¢ do uproszczenia
etapu planowania i projektowania inwestycji, umozliwiajgc przyspieszenie momentu rozpoczecia ich
realizacji.

4.17. Dostep do drog publicznych i infrastruktury technicznej. Przylacza i zjazdy

W Kodeksie zaproponowano, aby do kazdego terenu inwestycji zapewniony byt obowigzkowo
dostep do drogi publicznej. W odniesieniu do budynkow przeznaczonych na pobyt ludzi ma on by¢
realizowany poprzez bezpo$redni zjazd lub przez droge wewnetrzng o odpowiedniej szerokosci. Dla
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pozostatych inwestycji moze by¢ realizowany po spelieniu odpowiednich wymagan, takze poprzez
stuzebno$¢.

Z kolei w zakresie budowy przylaczy i zjazdow w Kodeksie przewidziano jednolita procedure
uzyskiwania zgody na przylaczenie do infrastruktury technicznej i drdg oraz wprowadzono
mechanizmy wymuszajace na zarzadcach drog i gestorach sieci aktywne i odpowiedzialne
uczestnictwo w procedurze sporzadzenia planu miejscowego.

Kodeks wprowadza takze jednolita definicj¢ przylacza, jako budowli taczaca punkt rozdzielczy
zlokalizowany na sieci z instalacja obiektu budowlanego, miejscem odprowadzania wod opadowych
lub instalacja odnawialnego Zrodta energii. Natomiast szczegotowe okreslenie elementow
technicznych sktadajacych si¢ na poszczegdlne rodzaje przylaczy i instalacji obiektu budowlanego
nastagpi w rozporzadzeniu ministra wilasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Proponowane zmiany dotyczace zasad przylaczania terenu inwestycji do infrastruktury
technicznej i drog publicznych przyczynia si¢ do przys$pieszenia procesu inwestycyjnego poprzez
ujednolicenie obowigzujacych procedur.

4.18. Projekt budowlany

W projektowanych przepisach przewiduje si¢ wyrazne rozrdznienie elementéw projektu
budowlanego, ktore beda podlegaty weryfikacji przez organ administracji publicznej od elementow, za
ktérych prawidtowe sporzadzenie odpowiada¢ beda wylacznie projektanci.

W celu uczynienia bardziej czytelnym zakresu odpowiedzialnosci projektanta za poprawnosé
projektu budowlanego, przepisy Kodeksu dotyczace uczestnikow procesu inwestycyjnego przewiduja,
ze przy skomplikowanych inwestycjach konieczny bgdzie udziat gtéwnego projektanta, projektantow
(branzowych) oraz projektanta sprawdzajacego. Gtéwny projektant bedzie ponosit odpowiedzialnos$é
za zgodnos¢ projektu budowlanego z przepisami prawa, rozstrzygnieciami wydanymi w toku procesu
inwestycyjnego oraz zasadami wiedzy technicznej w zakresie zagadnien wlasciwych dla posiadanych
przez niego uprawnien budowlanych oraz skoordynowanie techniczne i organizacyjne poszczegoélnych
opracowan wchodzacych w sktad projektu budowlanego, opracowywanych przez innych
projektantow. Natomiast za rozwigzania przyjete w poszczegdlnych opracowaniach projektowych
odpowiedzialno$¢ beda ponosi¢ projektanci, ktorzy je sporzadzili. Projektant sprawdzajacy natomiast
bedzie odpowiadat za projekt w zakresie odpowiadajacym odpowiedzialnosci gtéwnego projektanta.

Konsekwencjg przyjetych rozwiazan bedzie zwigkszenie odpowiedzialnosci projektantow w
zakresie zastosowanych rozwigzan technicznych oraz usprawnienie procesu wydawania zgody
inwestycyjnej (urzednicy nie begdg ocenia¢ projektu technicznego stanowigcego cze$¢ projektu
budowlanego).

Dla inwestycji zaliczanych do kategorii 2 polegajacych na budowie budynku lub budowli
Kodeks przewiduje obowiazek sporzadzenia, zamiast projektu budowlanego planu sytuacyjnego.
Dokument ten sporzadzany jest juz w obecnym stanie prawnym w odniesieniu m.in. do przytaczy,
przy czym jego forma nie zostata precyzyjnie opisana w Pb. Dokument ten bedzie sporzadzany przez
inwestora. Natomiast rodzaj opracowan kartograficznych wykorzystywanych na etapie projektowania
inwestycji do sporzadzenia planu sytuacyjnego powinien by¢ dostosowany do specyfiki i charakteru
inwestycji oraz stopnia skomplikowania przewidywanych robot budowlanych. W zwigzku z tym plan
sytuacyjny bedzie sporzadzany na mapie do celéw projektowych albo innej mapie pochodzacej z
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego zawierajacej co najmniej elementy stanowiace
tres¢ mapy ewidencyjnej. Rodzaje opracowan kartograficznych wymaganych do sporzadzenia planu
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sytuacyjnego na potrzeby poszczegélnych kategorii inwestycji, okreslone zostang w rozporzadzeniu
RM. Regulacja ta spowoduje mozliwo$¢ sporzadzania planéw sytuacyjnych dla niektoérych rodzajow
inwestycji na niepelnej mapie zasadniczej, ktorej pozyskanie z zasoby bedzie tansze. Wyeliminowane
zostang zarazem niejednoznacznosci dotyczace opracowan geodezyjnych i kartograficznych
niezbgdnych do wykorzystania na etapie projektowania inwestycji budowlanych.

4.19. Zmiany w zakresie prac geodezyjnych i kartograficznych

Zaproponowane rozwigzania dotycza obstugi prac polegajacych na sporzadzaniu map do celow
projektowych, map z projektem podziatu, geodezyjnego tyczenia obiektow w terenie oraz geodezyjnej
inwentaryzacji powykonawczej.

Projektowane przepisy wprowadzaja fakultatywno$¢ procedury uzgodnien listy materiatow
niezbgdnych geodecie do wykonania zgloszonych prac. O potrzebie i celowosci uzgodnien decydowat
bedzie wykonawca prac geodezyjnych i kartograficznych, ktéoremu przyznaje si¢ uprawnienie do
ztozenia w tym zakresie stosownego wniosku. W przypadku braku wniosku geodety o dokonanie
uzgodnien organ, ktory otrzymal zgloszenie pracy geodezyjnej lub kartograficznej bedzie
zobowigzany udostepni¢ geodecie materialy i dane wymienione przez niego w zgloszeniu —
niezwlocznie, nie pdzniej niz w terminie 5 dni roboczych. Powyzsze rozwigzanie umozliwi, w ocenie
projektodawcow skrocenie terminu oczekiwania przez geodete na materiaty i dane niezbedne mu do
wykonania pracy geodezyjnej lub kartograficznej zwigzanej z budowlanym procesem inwestycyjnym,
jak réwniez wyeliminuje fikcje w zakresie stosowania procedury uzgodnien listy materiatow
wystepujaca w przypadkach elektronicznej obstugi zgloszen prac.

Projektowana ustawa przewiduje okre$lenie maksymalnego, nieprzekraczalnego terminu
weryfikacji przez organy stuzby geodezyjnej i kartograficznej zbioréw danych i materiatow bedacych
wynikiem prac geodezyjnych wykonywanych na potrzeby budownictwa. W efekcie doprowadzi to do
skrocenia terminu weryfikacji przez wlasciwe organy wynikow prac geodezyjnych i kartograficznych
wykonywanych w zwiazku z budowlanym procesem inwestycyjnym.

4.20. Samodzielne funkcje techniczne w budownictwie

W zwiazku z projektowana regulacjami Kodeksu i uchyleniem Pb zachodzi potrzeba
uchwalenia aktu prawnego, ktdry obejmie swoim zakresem przedmiotowym w sposob catosciowy
kwestie dotyczace petnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie, wykonywania
zawodow architekta i inzyniera budownictwa oraz funkcjonowania izb samorzadéw zawodowych
architektow oraz inzynierow budownictwa, ktore dotychczas regulowane byly przez kilka aktow
prawnych.

Projekt Kodeksu przewiduje powstanie ustawy o zawodach architekta oraz inzyniera
budownictwa, majacej na celu:

1) usystematyzowanie przepisow dotyczacych osob petnigcych samodzielne funkcje techniczne w
budownictwie,

2) ujednolicenie niespdjnych (zawartych w dwoch odrebnych ustawach) przepisoéw dotyczacych
odpowiedzialno$ci zawodowej 1 dyscyplinarnej w  budownictwie poprzez objecie
wspomnianych dwoch rodzajow odpowiedzialnosci wspdlnym trybem,

3) zwickszenie aktywnosci samorzadow zawodowych w egzekwowaniu odpowiedzialno$ci
dyscyplinarnej zwigzanej z nienalezytym wykonywaniem zawodu,

4) zwickszenie aktywno$¢ izb architektow 1 inzynierow w zakresie podnoszenia kwalifikacji
zawodowych swoich cztonkow,
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5) usuniecie watpliwosci co do konstytucyjno$ci aktualnie obowigzujacych przepisow
regulujacych zakres uprawnien budowlanych z uwagi na zawarcie ich w rozporzadzeniu, a nie
w akcie prawnym w randze ustawy,

6) uporzadkowanie przepisow dotyczacych specjalnosci, w jakich udzielane sg uprawnienia
budowlane.

4.21. Zgoda inwestycyjna

W projektowanej regulacji przewiduje si¢ zastapienie decyzji o pozwoleniu na budowe nowa
instytucja prawng zgody inwestycyjnej, ktora oprocz decyzji zezwalajacej na fizyczne rozpoczecie
procesu budowlanego, moze zawiera¢ rowniez:

1) rozstrzygnigcie o dopuszczalnosci realizacji inwestycji na obszarze, na ktérym nie obowiazuje
plan miejscowy,

2) szczegotowe warunki zabezpieczenia terenu inwestycji i prowadzenia robot budowlanych,

3) okreslenie czasu uzytkowania tymczasowych obiektéw budowlanych

4) okreslenie terminow rozbidrki istniejacych obiektow budowlanych objetych wnioskiem,

5) szczegdtowe wymagania dotyczace nadzoru na budowie,

6) rozstrzygnigcie o podziale nieruchomosci.

Nalezy zauwazyé, ze zgoda inwestycyjna stanowi¢ bedzie rodzaj skonsolidowanego
rozstrzygniecia administracyjnego taczacego w sobie dzisiejsza decyzje o pozwoleniu na budowg,
decyzje o warunkach zabudowy, a takze decyzje zatwierdzajaca podziat nieruchomosci.

Kategorie inwestycji

Intencja przy$wiecajaca projektodawcom jest jednoznaczne przesadzenie, jakie rodzaje
inwestycji wymagaja zgody organu administracji publicznej i w jakiej procedurze moze by¢ ona
udzielona. W tym celu wprowadzony zostanie katalog 6 kategorii inwestycji. Kryteriami podziatu
determinujacymi, w jakiej kategorii znajduje si¢ dany rodzaj inwestycji beda, uwzgledniajac znaczenie
inwestycji dla interesu publicznego: stopien jej skomplikowania technicznego, sposob oddziatywania
na otoczenie, a takze wysokos¢ 1 powierzchnia zabudowy obiektu budowlanego. Podziat na kategorie
nastapi w rozporzadzeniu RM.

Zaktada si¢ dokonanie podziatu kategorie wedtug nastgpujacego schematu:

— Kategoria 1 — obejmuje zaréwno roboty budowlane dotychczas nieobjete ani procedura
zgloszenia, ani pozwolenia na budowe, jak i niektore roboty budowlane wymagajace aktualnie
zgloszenia albo pozwolenia na budowe. Sg to najprostsze prace lub takie, ktore w powszechnym
mniemaniu nie wymagajac zgody inwestycyjnej np. remont wewnatrz obiektu budowlanego
wymagajacy na gruncie Pb zgloszenia.

— Kategoria 2 — co do zasady sg to inwestycje wymagajgce obecnie zgloszenia zamiaru
wykonania robot budowlanych, ale takze niektore inwestycje, ktore wymagaja pozwolenia na
budowe np. budowa garazu o powierzchni zabudowy do 35 m®.

— Kategoria 3 — inwestycje wymagajace obecnie pozwolenia na budowe wydawanego przez
staroste, charakteryzujace si¢ niewielkim stopniem skomplikowania technicznego, wpltywem na
otoczenie, wysokoscig lub powierzchnig np. budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego o
powierzchni zabudowy do 200 m?.

— Kategoria 4 — inwestycje wymagajace obecnie pozwolenia na budowe wydawanego przez
staroste, charakteryzujace si¢ $srednim stopniem skomplikowania technicznego, wptywem na
otoczenie, wysokoscia lub powierzchniag np. budowa budynku ustugowego o powierzchni
zabudowy od 100 do 1 000 m%
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— Kategoria 5 — inwestycje wymagajace obecnie pozwolenia na budowe wydawanego przez
staroste charakteryzujace si¢ znacznym stopniem skomplikowania technicznego, wptywem na
otoczenie, wysokoscig lub powierzchnia np. budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego
posiadajacego od 5 do 10 kondygnacji.

— Kategoria 6 — inwestycje wymagajace obecnie pozwolenia na budowe wydanego przez
wojewode charakteryzujace sie najwyzszym stopniem skomplikowania technicznego, wptywem
na otoczenie, wysoko$cia lub powierzchnig np. budowa wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego.

Wymagania formalne dla poszczegdlnych kategorii inwestycji

Poziom wymagan formalnych w stosunku do poszczegdlnych inwestycji bedzie stopniowo
wzrastal wraz z kategoria inwestycji, przyczyniajac si¢ do lepszego wywazenia interesu inwestora z
interesem publicznym, reprezentowanym przez organ. Rozszerzeniu w porownaniu z obecnym stanem
prawnym ulegnie zbidr inwestycji, ktoére beda mogly zosta¢ zrealizowane w trybie tzw. milczacej
zgody. Od tego do jakiej kategorii zostanie zakwalifikowana inwestycja zaleze¢ bedg takze:

1) stopien szczegétowosci wymaganego przez organ opracowania projektowego (projektu
budowlanego albo planu sytuacyjnego),

2) terminy na wydanie poszczegolnych rozstrzygnigé,

3) obligatoryjnosci rozstrzygniecia o dopuszczalnosci lokalizacji inwestycji na obszarze bez planu
miejscowego,

4) mozliwosci skorzystania z instytucji milczacej zgody,

5) organ wlasciwego do rozstrzygania o zgodzie inwestycyjnej w pierwszej instancji,

6) obligatoryjnosci uzyskania rozstrzygnie¢ innych organdéw (np. Panstwowej Strazy Pozarnej).

Realizacja najprostszych inwestycji (zaliczanych do kategorii 1-2) nie ulegnie zasadniczej
zmianie w stosunku do regulacji Pb. Inwestycje zaliczane do kategorii 1 beda mogly by¢ realizowane
bez poddawania si¢ jakiejkolwiek procedurze administracyjnej. Z kolei odnosnie inwestycji z kategorii
2 inwestor bedzie miat do wyboru, w jakiej formie chce, aby zostato zakonczone postgpowanie: W
formie decyzji czy tzw. milczacej zgody (zblizonej do obecnego zgloszenia) — tj. w nastepstwie braku
rozstrzygniecia organu zroéwnanego przez ustawodawce z wydaniem pozytywnego rozstrzygniecia.

W przypadku wybory trybu ,,milczacej zgody” organ na wydanie negatywnego rozstrzygniecia
bedzie miat 14 dni. Dla wyzej wymienionych inwestycji brak planu miejscowe nie bgdzie przeszkoda
w ich realizacji, a kwestia dopuszczalno$ci ich lokalizacji bedzie rozwazana w toku postgpowania
przez organ. Ustawodawca wychodzi z zatozenia, ze — co do zasady - inwestycje, ktore nie prowadza
do zwigkszenia oddziatywania obiektu na tereny sgsiednie lub prowadza do poprawy bezpieczenstwa
pozarowego, zmniejszenia zapotrzebowania na energi¢ czy przystosowania obiektoéw do potrzeb osob
niepetnosprawnych, beda mogly by¢ realizowane zawsze, takze na obszarach nieobjetych planem
miejscowym. Takie inwestycje w ogromnej wigkszosci beda zaliczane do kategorii 11 2.

W przypadku inwestycji zaliczanych do wyzszych kategorii (3-6) tryb procedowania organu
zaleze¢ bedzie od faktu obowigzywania albo nie obowigzywania na danym obszarze planu
miejscowego. Na obszarach objetych planem inwestycje nalezace do kategorii 3 i 4 (Srednio
skomplikowane, o niewielkim oddzialywaniu na otoczenie) beda mogly by¢ realizowane w trybie
milczacej zgody (czas na wydanie decyzji odmownej przez organ wynosi¢ bedzie odpowiednio: 14 i
28 dni). Z kolei inwestycje z kategorii 5 1 6 trybowi milczacej zgody nie beda podlegac.
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Milczaca zgoda

Instytucja milczacej zgody, istniejaca juz w obecnym stanie prawnym ulegnie w Kodeksie
istotnej modyfikacji.

Z punktu widzenia skutkow prawnych rozstrzygnigcie w kwestii wyrazenia zgody inwestycyjnej
w sposob dorozumiany (milczaco) bedzie rownowazne z wydaniem decyzji administracyjnej. W
konsekwencji stronie przyslugiwa¢ bedzie prawo do kwestionowania takiej decyzji w trybie
postgpowania odwotawczego, jak i — na dalszym etapie — sagdowoadministracyjnego ktora bedzie
mogla by¢ wykorzystywana w odniesieniu do wigkszego niz obecnie katalogu inwestycji
podlegajacych regulacji ustawowe;.

Z punktu widzenia technicznego instytucja milczacej zgody bedzie jednym ze sposéb
zwalczania bezczynnosci i przewlektosci postgpowania administracyjnego. W toku tego postgpowania,
do czasu uptywu terminu na zatatwienie sprawy organ bedzie mogl wydaé dowolne rozstrzygniecie
konczace postepowanie, np. decyzje udzielajaca zgody inwestycyjnej, ale takze decyzje odmowna lub
umarzajacg postepowanie. Natomiast brak wydania przez organ w wyznaczonym terminie (14 lub 28
dni) jakiegokolwiek rozstrzygniecia, skutkowa¢ bedzie wydaniem milczacej zgody.

Zgoda inwestycyjna na obszarze nieobjetym planem miejscowym

Projektowane przepisy przewiduja, ze postepowanie prowadzone w nastgpstwie wniosku o
udzielenie zgody inwestycyjnej dla inwestycji zaplanowanej na obszarze nieobjetym planem
miejscowym, sktada¢ si¢ bedzie z dwoch etapow. W pierwszym etapie organ administracji
inwestycyjnej dokona oceny zgodno$ci projektowanej inwestycji z przepisami prawa, w tym
ustaleniami studium w zakresie wskaznikow zabudowy i zagospodarowania przestrzennego (obecnie
zgodnos¢ ze studium nie jest warunkiem wydania decyzji WZ), na tym etapie inwestycja bedzie tez
uzgadniana z innymi organami administracji publicznej. Etap ten zakonczy si¢ albo wydaniem
postanowienia o dopuszczalnosci realizacji inwestycji albo wydaniem decyzji odmawiajacej zgody
inwestycyjnej. Dopiero po uzyskaniu postanowienia o dopuszczalnosci realizacji inwestycji, inwestor
wzywany bedzie do dostarczenia dokumentoéw koniecznych do uzyskania zgody inwestycyjnej sensu
stricto, m.in. projektu budowlanego. W tym czasie inwestor bgdzie mogt uzyskaé takze prawa do
terenu inwestycji.

Skutkiem zaproponowane regulacji jest wprowadzenie dla przewazajacej wigkszo$ci inwestycji
zasady ,,jednego okienka” polegajacej na tym, ze jeden organ w toku postgpowania w sprawie
wydania zgody inwestycyjnej, oproécz wydania zgody na realizacje inwestycji, bedzie mogh
rozstrzyga¢ réwniez o kwestii dopuszczalnosci lokalizacji inwestycji (na obszarach nieobjetych
planem miejscowym) lub podziale nieruchomosci. Dotychczas organem wiasciwym do decydowania o
dopuszczalnosci lokalizacji inwestycji na obszarze bez planu miejscowego (decyzja WZ) oraz o
podziale nieruchomo$ci byt wdjt, burmistrz albo prezydent miasta. W projektowanym stanie prawnym
wlasciwos¢ te przejmie organ, ktory wydawac bedzie zgode inwestycyjng — starosta lub wojewoda.

Planowanym skutkiem projektowanych przepiséw dotyczacych zgody inwestycyjnej jest:

1) zmniejszenie ilosci wydawanych rozstrzygnig¢ w procesie inwestycyjnym i czasochtonnosci
uzyskania dokumentu uprawniajgcego do rozpoczecia budowy, poniewaz ocena
dopuszczalnosci inwestycji bedzie elementem (pierwszym etapem) wydawania zgody
inwestycyjnej, a nie jak obecnie osobng decyzja,

2) zapewnienie wigkszej spojnosci migdzy poszczegdlnymi etapami procesu inwestycyjnego,

3) zapewnienie réwnego traktowania inwestoréw niezaleznie od formy w jakiej uzyskali zgode
inwestycyjna,
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4) zwiegkszenie pewno$ci prawa w wyniku precyzyjnego okre$lenia wymagan dla inwestycji
realizowanych na obszarach nieobjetych planem miejscowym oraz bardziej elastycznych zasad
dotyczacych uzbrojenia terenu (np. mozliwos$¢ zasilania inwestycji OZE).

4.22. Strony postepowania w sprawie zgody inwestycyjnej

Projektowana ustawa wyroznia¢ bedzie dwie podstawowe sytuacje rdznigce si¢ sposobem
wyznaczania stron, przy czym pierwsza z nich bedzie stanowi¢ zasade, a druga wyjatek od nie;j:

a. w przypadku, gdy inwestycja znajduje si¢ na obszarze objetym planem miejscowym albo nalezy
do kategorii 2 (o niewielkim stopniu skomplikowania), niezaleznie od tego, czy obowigzuje na
danym obszarze plan migejscowy, strong bedzie wyltacznie inwestor;

b. w przypadku, gdy inwestycja nalezaca do kategorii 3-6 (inwestycje o $rednim lub wysokim
stopniu skomplikowania) nie znajduje si¢ na obszarze objetym planem miejscowym, stronami
beda oprocz inwestora rowniez gmina oraz wlasciciele 1 zarzadcy nieruchomosci potozonych w
obszarze analizowanym. Ponadto stronami begda organizacje spoteczne, jezeli jest to
uzasadnione ich celami statutowymi.

Natomiast realizacja inwestycji nalezacej do kategorii 1 (najprostsze inwestycje) nie bedzie
podlegata zadnemu trybowi administracyjnemu, a zatem nie bgdzie potrzeby wyznaczania stron. ze
jezeli jednak wolg inwestora bedzie poddanie si¢ procedurze zgody inwestycyjnej - wtedy bedzie on
jedyna strona postepowania.

Bardziej adekwatne pojgcie obszaru analizowanego zastapi nieostre, cho¢ zdefiniowane na
gruncie Pb, pojecie obszaru oddzialywania. Obszar analizowany okreslac si¢ bedzie poprzez
wyznaczenie wokot terenu inwestycji obszar o szeroko$ci nie przekraczajacej 200 metrow,
pozwalajacy na ustalenie spelnienia warunkow: wkomponowania si¢ inwestycji w najblizsze
sasiedztwo, a takze mieszczenia si¢ w granicach $cisle okreslonych wskaznikoéw zagospodarowania
przestrzennego i zabudowy. Proponowane rozwigzanie ograniczy watpliwosci odnosnie tego, komu
przystuguje status strony w danym przypadku, usprawniajac i przyspieszajac proces inwestycyjny.
Szersza niz dotychczas partycypacj¢ spoteczng na obszarze bez planu miejscowego zapewni¢ ma
rozciagnigcie prawa do bycia strong na organizacje spoteczne, jezeli jest to uzasadnione ich celami
statutowymi. W konsekwencji wigkszej jednoznacznos$ci przepisOw zmniejszy si¢ obcigzenie
pracownikéw organdow administracji publicznej w zwigzku z ustalaniem stron oraz liczba bledow w
tym procesie. Wobec faktu, iz we wszystkich postgpowaniach na obszarach objetych planem
miejscowym strong bedzie wylacznie inwestor, zmniejszy si¢ znaczaco ilos¢ stron w postepowaniach
o wydanie zgody inwestycyjnej. Nalezy jednak zauwazy¢, ze ograniczenie kregu stron rownowazy¢
bedzie zwigkszona partycypacja spoleczenstwa na etapie tworzenia plandw miejscowych. Osoby
znajdujace si¢ w obszarze oddzialywania potencjalnej inwestycji (W rozumieniu przepisow
uchylanego Pb), powinny bowiem czynnie uczestniczyé w planowaniu przestrzennym, korzystajac z
przystugujacych im uprawnien, w tym uprawnien do wnoszenia wnioskéw i uwag do uchwalanych
aktow planowania przestrzennego oraz inicjowania zmian tych aktow.

Warto odnotowaé, ze w celu usunigcia watpliwosci pod jaki adres nalezy dokonywac¢ doreczen,
Kodeks wprowadza rozwigzanie, zgodnie z ktorym podstawowym sposobem dokonywania dorgczen
jest dorgczenie na adres wskazany w ewidencji gruntow i budynkoéw. W interesie wlascicieli
nieruchomosci bedzie zatem upewnienie si¢, czy stan uwidoczniony w ewidencji odpowiada
rzeczywistemu stanowi prawnemu. Dopiero w przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym lub braku danych w ewidencji gruntéw i budynkéw pozwalajacych na ustalenie danych
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osobowych, w szczegdlno$ci adresu zamieszkania wilasciciela lub zarzadcy nieruchomosci,
zawiadomienia dokonywane bedzie w drodze obwieszczenia.

4.23. Organy administracji inwestycyjnej i nadzoru budowlanego

Z wejsciem w zycie Kodeksu powigzane jest wejScie w zZycie nowej ustawy o organach
administracji inwestycyjnej i nadzoru budowlanego. W toku prac nad Kodeksem koniecznym stato si¢
dostosowanie obecnie obowigzujacej struktury organow administracji budowlanej do przepiséw w nim
zawartych. Proponowane zmiany wynikaja réwniez z analizy dotychczasowej struktury organow i
dostrzezonej potrzeby jej reformy.

Podzial na administracje inwestycyjna i nadzor budowlany, zwlaszcza w kontek$cie ich
kompetenciji, jest logiczny i w pelni uzasadniony. Stad planowane jest jego pozostawienie. W zwigzku
z nomenklaturg zastosowang w Kodeksie, w tym ustanowieniem zgody inwestycyjnej, jako instytucji
organizujacej caly proces inwestycyjny, zmienione zostang nazwy organow.

W sklad administracji inwestycyjnej (odpowiadajgcej administracji architektoniczno-
budowlanej) wejda: starosta, wojewoda oraz minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

W sktad nadzoru budowlanego wejda: Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego, wojewddzcy
inspektorzy nadzoru budowlanego oraz okrggowi inspektorzy nadzoru budowlanego (powotani na
bazie zlikwidowanych powiatowych inspektoratow nadzoru budowlanego).

Szczegdlowe regulacje dotyczace organéw administracji inwestycyjnej oraz nadzoru
budowlanego zawarte zostang w odrebnej ustawie.

4,24, Inwestycje celu publicznego

Jednym z zasadniczych celéw projektodawcow Kodeksu jest kodyfikacja przepisow
regulujgcych zasady lokalizacji i realizacji ICP 0 znaczeniu krajowym i ponadlokalnym, dla ktoérych
obowigzuja dedykowane akty prawne w formie ustaw specjalnych (tzw. specustaw). Zastgpienie
specustaw jednolitym trybem przygotowania i realizacji ICP, zakladajacym podzial tych inwestycji na
trzy klasy, pozwoli na systemowe osadzenie tego zagadnienia w przepisach z zakresu planowania
i zagospodarowania przestrzennego. Brak tego osadzenia wskazuje si¢ powszechnie jako najwigksza
wade systemowa specustaw.

Ponadto, uwzgledniajac tezy zawarte w wyroku Trybunalu Konstytucyjnego w sprawie
K 23/05, opracowano mechanizmy integrowania ICP, zwlaszcza duzych przedsigwzigé
ponadlokalnych, z lokalnym porzadkiem planistycznym. Etapy tej integracji dostosowane sa do
etapow przygotowania inwestycji, w ramach ktérego nastepuje stopniowe precyzowanie ustalen
przestrzennych.

Przepisy dotyczace lokalizacji ICP nalezy analizowa¢ lgcznie z omowionymi wcze$niej
regulacjami w zakresie rozmieszczenia tych inwestycji - tworza one kontekst planistyczny inwestycji,
dla ktérych nie podjeto jeszcze rozstrzygniecia lokalizacyjnego. Rozmieszczenie jest rowniez
platforma porozumienia migdzy inwestorami, zwlaszcza w przypadku, gdy inwestycje krzyzujg si¢
oraz wobec uznania, ze inwestycje moga zosta¢ zlokalizowane we wspolnym korytarzu
inwestycyjnym. Dla gmin stopien zwigzania planami rozmieszczenia zwigzany jest z zasadniczymi
decyzjami o rozwoju przestrzennym, dotyczacymi wyznaczenia obszaréw nowej urbanizacji. Pozwoli
to na harmonijne planowanie rozwoju, uwzgledniajgcego pozniejsza realizacje i funkcjonowanie tych
inwestycji. Kodeks wprowadza podziat ICP na klasy, dla ktorych moga obowiazywac rdzne regulacje
w zakresie przygotowania i realizacji inwestycji:
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1) Klasa | — obejmuje ICP o znaczeniu strategicznym, do ktorych zalicza sie m.in.: drogi krajowe
i wojewodzkie, linie kolejowe, lotniska uzytku publicznego, gazociagi wysokiego cisnienia oraz
sieci przesylowe, dystrybucyjne energii elektrycznej o napieciu 110 kV lub wyzszym,

2) Kilasa Il — obejmuje m.in.: gminne oraz powiatowe drogi publiczne, linie tramwajowe, sieci
dystrybucyjne energii elektrycznej o napigciu nizszym niz 110 kV,
3) Kilasy Il — obejmujaca ICP o nieliniowym charakterze, inne niz wymienione w punkcie 2.

Lokalizacja ICP bedzie przeprowadzana zgodnie z KPR i WPR (dla Klasy | jest to
obowiazkowe) i nastapi w planie miejscowym (mozliwe dla wszystkich Klas, obligatoryjnie dla Klasy
1), decyzji srodowiskowo-lokalizacyjnej (dalej: ,,decyzja SL”) albo decyzji zintegrowanej (wytacznie
Klasa I i II przy spetnieniu odpowiednich warunkoéw). Ponadto dla ICP sporzadzona bedzie oos (o ile
kwalifikuje si¢ do tego zgodnie z ustawg oo$), przeprowadzanej w ramach postgpowania o wydanie
decyzji $rodowisko-lokalizacyjnej albo decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach. Udzielenie
zgody inwestycyjnej bedzie nastgpowato na wniosek inwestora w drodze decyzji zintegrowanej albo
na zasadach ogdlnych.

Decyzja srodowiskowo-lokalizacyjna

Decyzja $rodowiskowo-lokalizacyjna integruje rozstrzygnigcie w zakresie okreslenia
srodowiskowych uwarunkowan realizacji inwestycji (regulowane przepisami odrgbnymi) oraz w
zakresie ustalenia lokalizacji inwestycji. Pozwala to na dokonanie na tym etapie kompleksowej oceny
zasadnosci realizacji inwestycji w danym wariancie, takze biorac pod uwage skutki typowo
urbanistyczne, zwigzane z konsekwencjami dla lokalnej polityki przestrzennej oraz funkcjonowania
istniejacych inwestycji.

Whiosek o wydanie decyzji SL dla catej lub fragmentu ICP zglaszany przez inwestora zawiera
enumeratywnie wymieniony w Kodeksie katalog dokumentéw (w tym opini¢ urbanistyczng, ktora
ocenia wptyw inwestycji na tad przestrzenny na poziomie lokalnym, w szczego6lnosci zgodnos¢ ICP
z lokalnymi aktami planowania przestrzennego i konieczno$¢ ich zmiany oraz wplyw na istniejace
i planowane zagospodarowanie przestrzenne) oraz opinii wlasciwych instytucji, organow i urzedoéw
(wydawanych w terminie 60 dni od daty otrzymania wniosku, albo 30 dni dla ICP Klasy I). Organ
wydajac decyzje SL (po uprzedniej analizie zataczonych do wnioskéw dokumentéw), dokona W niej
jej lokalizacji oraz okresli dodatkowe warunki przeprowadzenia procesu inwestycyjnego na kazdym
jego etapie (réwniez kompensacji za wykonane szkody np. wobec $rodowiska przyrodniczego).
Decyzja ta, stanowi¢ bedzie réwniez podstawe do wykonania prac przygotowawczych tj. wycinki
drzew, przeprowadzenia badan archeologicznych lub geologicznych i uprawnia do nieodptatnego
wejscia na teren, na ktorym koniecznym jest wykonanie ww. prac.

Z dniem, w ktorym decyzja SL stanie sie ostateczna dokonuje si¢ swoistego rodzaju ,,rezerwacja
terenow” nig objetych, przez okres jej wazno$ci, gwarantujac tym samym mozliwos¢ jej realizacji,
tym sposobem:

1) nieruchomosci stanowiace wlasno$¢ SP lub JST nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego,

2) nie wydawane s3 inne decyzje SL oraz decyzje zintegrowane, za wyjatkiem inwestycji
powigzanych,

3) nie realizuje si¢ innych inwestycji, poza powiazanymi z inwestycja objeta decyzja SL (przez
okres 5 lat dla ICP Klasy I albo 3 lat dla ICP pozostatych Klas)

4) na obszarach morskich wstrzymuje si¢ wszelkie inwestycje infrastrukturalne, poza
powigzanymi.

Decyzja SL bedzie wigzaé gminy przy sporzadzaniu lub zmianie studium ramowego oraz
planow miejscowych. Tryb tej zmiany zostat w Kodeksie uregulowany, z mozliwos$cig interwencji
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wojewody w przypadku braku realizacji przez gming ww. obowigzku. Dopiero dostosowanie planow
miejscowych pozwoli na przejs$cie do fazy realizacji inwestycji.

Decyzja zintegrowana

Decyzja zintegrowana jest decyzja administracyjng zastgpujaca kilka rozstrzygniec
wydawanych przez rozne organy administracyjne. Przede wszystkim udziela zgody inwestycyjnej na
realizacj¢ ICP, jak rowniez dokonuje podzialu nieruchomo$ci, wywlaszczenia lub ograniczenia
w korzystaniu z niektorych nieruchomosci, ustala obowiazek i wysokos¢ odszkodowania za nabycie
praw rzeczowych do nieruchomos$ci oraz stanowi tytul prawny do dysponowania terenem na cele
inwestycyjne. W przypadku, gdy w planach miejscowych albo decyzji SL nie dokonano lokalizacji
inwestycji, poza nielicznymi wyjatkami przewidzianymi w Kodeksie, dokonuje tego decyzja
zintegrowana.

Organ wydajacy decyzje zintegrowang dokona analizy wniosku inwestora zawierajacego
niezbedne dokumenty wymienione enumeratywnie w Kodeksie, nastgpnie uzgodni go z wlasciwymi
organami. Nalezy roéwniez wskazaé¢, ze od momentu zawiadomienia o wszczgciu postepowania
w przedmiocie jej wydania, do dnia w ktory stanie si¢ ona ostateczna dokonuje si¢ "rezerwacji terenu”
analogicznie jak w przypadku decyzji SL. Organ wydajacy decyzje zintegrowana nada jej rygor
natychmiastowej wykonalnosci z urzedu (ICP Klasy I) albo w pozostatych przypadkach na wniosek
inwestora uzasadniony istotnym interesem spoleczno-gospodarczym. Powyzsze zobowigze do
wydania nieruchomosci lub opréznienia lokali oraz innych pomieszczen na rzecz inwestora i uprawni
go do objecia ich w faktycznie posiadanie i rozpoczgcie procesu inwestycyjnego. Termin wydania
nieruchomosci lub opréznienia lokali okre$la¢ bedzie decyzja zintegrowana, jednak nie bedzie on
mogt by¢ krotszy niz 90 dni dla ICP Klasy I i 120 dni dla pozostatych ICP, liczonych od dnia,
w ktorym ta decyzja stala si¢ ostateczna. W tym okresie wlasciciele lub uzytkownicy wieczys$ci ww.
nieruchomosci beda mogli uzytkowaé je bezptatnie. W przypadku, gdy wywlaszczenie obejmowac
bedzie nieruchomo$¢ zabudowang budynkiem mieszkalnym albo budynkiem o funkcji mieszanej,
w sktad ktorej wchodzi funkcja mieszkaniowa, inwestor bedzie mial obowigzek zagwarantowania
dotychczasowemu wiascicielowi lokalu zamiennego, chyba ze wiasciciel ten nie zachowa terminu
wydania albo oproznienia lokali — wtedy obowigzek ten nie wystapi.

Nabywanie praw do nieruchomo$ci

Kodeks dokonuje integracji przepiséw z zakresu nabywania praw do nieruchomosci w zwiazku
z realizacjg ICP. Zaproponowane regulacje uwzgledniajg jednak szczegolny (masowy) charakter
inwestycji liniowych, w tym inwestycji Klasy I, majacych strategiczny charakter. Stad zachowano
roéznice m. in. w zakresie oddzielenia decyzji wywtaszczeniowej od decyzji odszkodowawczej.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze przeznaczenie nieruchomosci na cel publiczny w planie
miejscowym lub decyzji dokonujacej jej lokalizacji bedzie podstawa nabycia przez inwestora prawa
wilasnosci lub innego prawa rzeczowego nieruchomosci albo ustanowienia na niej ograniczonego
prawa rzeczowego w drodze umowy, lub do umownej zamiany nieruchomos$ci, po uprzednim
przeprowadzeniu negocjacji. W przeciwnym wypadku nabycie praw do nieruchomo$ci nastagpi
w decyzji zintegrowane;.

Negocjacje

Przed nabyciem nieruchomosci proces negocjacji bedzie przeprowadzany pomiedzy inwestorem
i wlascicielem nieruchomosci, w tylko i wylacznie przypadku realizacji na terenie jego nieruchomosci

ICP Klasy III oraz celéw publicznych niezwigzanych z realizacja inwestycji, jeszcze przed zlozeniem
przez inwestora wniosku o wydanie decyzji zintegrowanej. W ramach negocjacji, trwajacej nie wigcej
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niz 2 miesigce, oprocz warunkow finansowych mozliwe bedzie zaproponowanie wlascicielowi
nieruchomosci zamiennej. Zaznaczy¢ nalezy, ze nie bedzie obowigzku przeprowadzania negocjacji
w przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, jezeli w ciggu 2 miesigcy od
opublikowania ogloszenia we wtasciwych publikatorach nie zglosza si¢ osoby uprawnione do ich
przeprowadzenia.

Wywlaszczenie

Wywlaszczenie nieruchomosci, w catosci albo czgéci, podobnie jak to ma miejsce obecnie,
mozliwe bedzie tylko i wytacznie na rzecz SP albo JST. Nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ SP nie
beda podlegaly wywtaszczeniu, przy czym nie bedzie to dotyczy wywlaszezenia prawa uzytkowania
wieczystego oraz ograniczonych praw rzeczowych obcigzajacych przedmiotowa nieruchomosé. W
przypadku, gdy wywlaszczona zostanie tylko czgs$¢ nieruchomosci, co spowoduje brak mozliwosci
prawidtowego wykorzystania zgodnie z aktualnym przeznaczeniem jej pozostalej czesci, wiasciciel
lub uzytkownik wieczysty bedzie miat prawo zadania nabycia jei
w catosci.

Z dniem, w ktorym decyzja zintegrowana stanie si¢ ostateczna, prawo wlasno$ci nieruchomosci
przejdzie na rzecz SP lub JST, a uzytkowanie wieczyste 0raz ograniczone prawa rzeczowe wygasna.
Natomiast umowy: dzierzawy, najmu oraz uzyczenia dotyczace wywlaszczanych nieruchomosci moga
by¢ wypowiedziane przez inwestora ze skutkiem natychmiastowym (ICP Klasy I) albo z zachowaniem
3-miesigcznego okresy wypowiedzenia (w przypadku pozostatych inwestycji), przy czym inwestor
zostanie zobligowany od wyptaty odszkodowania za straty spowodowane rozwigzaniem tych umow.

W sytuacji gdy ICP zostanie zrealizowana, a postgpowanie w sprawie wywlaszczenie nie
zostanie zakonczone przed dniem wydania ostatecznej decyzji zintegrowanej, orzeka¢ si¢ bedzie
0 nabyciu praw na rzecz SP albo JST za odszkodowaniem.

Ustanowienie publicznych ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci

Instytucja ustanowienia publicznych ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomosci
zastepuje zarowno regulacje zawarte obecnie w art. 124 i nast.ugn, jak i podobne regulacje
pojawiajace si¢ w specustawach.

Zawarte w Kodeksie mozliwosci ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomos$ci majg na
celu zagwarantowanie inwestorowi ICP jej sprawng realizacje, w tym przygotowanie
i przeprowadzenie procesu inwestycyjnego, oraz pozniejsza eksploatacje. W zwigzku z powyzszym
wilasciciel lub uzytkownik nieruchomos$ci, na ktora natozono takie ograniczenia ma obowiagzek
udostepni¢ ja w celu wykonania ICP oraz jej p6zniejszej eksploatacji. Inwestor w stosunku do ww.
nieruchomosci bedzie zobowigzany do przywrdcenia do stanu pierwotnego po zakonczeniu
prowadzonych przez siebie prac, a w przypadku gdy nie jest to mozliwe, moze zosta¢ wezwany przez
wlasciciela albo uzytkownika wieczystego do jej nabycia.

W Kodeksie zapewniono, w sytuacji wstapienia sity wyzszej lub naglej potrzeby uniknigcia
powstania znacznej szkody, mozliwo$¢ czasowego zajgcia nieruchomos$ci, na okres nie dtuzszy niz
6 miesi¢cy. Podobnie jak ma to miejsce w ww. przypadku, podmiot, ktory zajat nieruchomos¢ bedzie
mial obowigzek przywrocenia jej do stanu poprzedniego, wypltaty odszkodowania na rzecz wlasciciela
albo uzytkownika wieczystego, albo nawet do nabycia praw do niej.

Odszkodowanie

Za wywlaszczenie nieruchomosci na cele publiczne wlascicielowi albo uzytkownikowi
wieczystemu, podobnie jak w obecnym stanie prawnym, bedzie przystugiwac¢ odszkodowanie, ktore
zostanie ustalone w decyzji zintegrowanej (ICP Klasy Il i Ill) albo decyzji odszkodowawczej (ICP
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Klasy I). Do jego zaptaty zobowigzany bedzie inwestor, przy czym warto$¢ bedzie podlegaé
waloryzacji na dzien zaptaty. W sytuacji, gdy decyzja, na podstawie ktorej wyptacono odszkodowanie,
zostata nastgpnie uchylona lub stwierdzono jej niewazno$¢, osoba, ktorej wyptacono odszkodowanie,
lub jej spadkobierca sa zobowigzani do zwrotu tego odszkodowania po jego waloryzacji na dzien
Zwrotu.

Podstawg ustalenia odszkodowania bedzie stanowi¢ warto$¢ rynkowa wywlaszczonych praw,
a w przypadku gdy na nieruchomosci wywlaszczanej istnie¢ beda inne prawa rzeczowe,
odszkodowanie to bedzie pomniejszane o kwote roéwnag wartosci tych praw. Dodatkowo,
w przypadkach okreslonych w Kodeksie, warto$¢ ta bedzie powigkszana o pewien ,,bonus”.

Wysokos¢ odszkodowania ustalaé si¢ bedzie wg stanu, przeznaczenia i warto$ci wywlaszczonej
nieruchomosci w dniu wydania decyzji zintegrowanej, przy czym jako ,,stan nieruchomosci” nalezy
rozumie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona.

Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
z wyjatkiem sytuacji gdy ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci
rynkowej. W tym przypadku podstawa ustalenia wysokos$ci odszkodowania bedzie wartos$¢
odtworzeniowa nieruchomosci.

W ramach odszkodowania wiascicielowi nieruchomosci moze by¢ przyznana, za jego zgoda,
odpowiednia nieruchomos$¢ zamienna, nalezaca do zasobu nieruchomos$ci SP, albo innych JST
i agencji rzagdowych.

Odszkodowanie przystugiwa¢ bedzie rowniez w przypadku ustanowienia publicznych
ograniczen w korzystaniu nieruchomosci W wysokosci wynagrodzenia za oddanie nieruchomosci do
korzystania, oraz w sytuacji pozniejszych szkod zwigzanych z udostepnieniem nieruchomosci.

Postepowanie administracyjne dla ICP

Uznajac, ze specustawy wprowadzily szereg regulacji niezbgdnych dla usprawnienia
postgpowan administracyjnych, zwlaszcza w przypadku inwestycji o masowym charakterze,
zdecydowano si¢ na skodyfikowanie szczegélnych zasad proceduralnych w tym zakresie.

Kwestia ustalania stanu prawnego nieruchomosci zostata uregulowana analogicznie do
przepiséw dotyczacych postgpowania administracyjnego w procesie inwestycyjnym.

W projektowanych przepisach uregulowano sposob zawiadomienia 0 wszczeciu postgpowania
oraz doreczania decyzji i zawiadamiania o jej wydaniu.

Projektowane przepisy przewidujg, iz w razie $mierci jednej ze stron lub jej przedstawiciela nie
trzeba zawiesza¢ postepowania. Regulacja ta ma na celu przyspieszenie i usprawnienie postepowania.
Zostata wprowadzona gdyz w postepowaniach do tyczacych lokalizacji ICP, szczegdlnie liniowych
moze wystepowaé wiele stron, a dotychczas $mier¢ chociazby jednej ze stron, czy pelnomocnika
blokowata na dtugi okres wydanie rozstrzygnigcia. Wprowadzenie projektowanego przepisu umozliwi
dalsze procedowanie bez zawieszania postepowania.

Réwniez w celu usprawnienia i przyspieszenia postgpowania wylgczono stosowanie przepisow
Kodeksu postepowania administracyjnego dotyczacych ustanowienia kuratora dla spadkow
nieobjetych 1 wyznaczenia przedstawiciela dla osob nieobecnych lub niezdolnych do czynnosci
prawnych. Przepis, w sytuacji gdy zajdzie potrzeba ustanowienia kuratora lub przedstawiciela nadaje
to uprawnienie organowi prowadzacemu postepowanie.
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W celu przyspieszenia postgpowania dotyczacego lokalizacji ICP okre$lono terminy na
rozpatrzenie skargi na decyzj¢ przez wojewodzki sad administracyjny, a takze na rozpatrzenie skargi
kasacyjnej przez Naczelny Sad Administracyjny.

Przepisy Kodeksu maja na celu wzmocnienie stabilnosci decyzji dotyczacych lokalizacji ICP.
Niejednokrotnie zdarza si¢, ze na skutek zlozonych s$rodkow zaskarzenia, w tym Srodkow
nadzwyczajnych (takich jak np. wniosek o stwierdzenie niewaznos$ci decyzji lub o wznowienie
postgpowania zakonczonego decyzja ostateczng) po rozpoczeciu inwestycji, a nawet i po ich
zakonczeniu, decyzje te zostajag wyeliminowane z obrotu prawnego na skutek decyzji organéw lub
orzeczen sadow. Projektowane przepisy w przypadku rozpoczecia inwestycji w praktyce
uniemozliwiajg wyeliminowanie z obrotu prawnego decyzji na podstawie, ktore ta inwestycja jest
realizowana. W najgorszym razie inwestor przed rozpocz¢ciem inwestycji bedzie miat §wiadomosc, ze
decyzja moze zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego.

Zwrot wywlaszczonych nieruchomosci

W Kodeksie uregulowano rowniez =zasady zwrotu nieruchomo$ci wywlaszczonych
w momencie, gdy pomimo uptywu okreslonego czasu nie rozpoczeto robot budowlanych zwigzanych
z realizacjg ICP, nie przystagpiono do jej uzytkowania albo podjeto zamiar o uzyciu jej na cel inny niz
okreslony w decyzji dokonujacej wywlaszczenia. Sytuacja ta, natozy obowigzek poinformowania
uprzedniego wlasciciela lub jego spadkobiercy nieruchomosci o mozliwosci jej zwrotu. Niemniej
jednak w przypadku zwrotu przedmiotowej nieruchomosci, uprzedni wtasciciel lub jego spadkobiercy
zobowigzani sg do zwrotu otrzymanego odszkodowania, po wczesniejszej jego waloryzacji, albo
nieruchomosci zamiennej, ktoéra otrzymali. Nalezy réwniez nadmieni¢, ze przedmiotowa
nieruchomos$¢ zwracana jest w stanie, w jakim znajduje si¢ w dniu jej zwrotu. Tym samym nie bedzie
konieczne przywrdcenie jej do stanu poprzedniego.

Regulacje w zakresie zwrotow wywlaszczonych nieruchomos$ci co do zasady powtarzaja
obowigzujace regulacje, zawarte w ugn. Regulacje kodeksowe wykonuja ponadto wyrok TK w
sprawie SK 26/14, w ktorym TK stwierdzit, ze obecne regulacje dotyczace zwrotow nieruchomosci w
zakresie, w jakim uzalezniaja przewidziane w nich zadanie bytego wspotwlasciciela wywlaszczonej
nieruchomosci lub jego spadkobiercow od zgody pozostatych bytych wspotwiascicieli nieruchomosci
lub ich spadkobiercow, sg niezgodne z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 21 ust. 2 i art. 31 ust. 3
Konstytucji."* Zaproponowane przepisy reguluja zagadnienie zwrotu nieruchomosci w przypadku
wspoOtwlasnosci nieruchomoscei, jak rowniez w przypadku dziedziczenia tego prawa.

Przepisy szczegolne dla publicznego zasobu mieszkaniowego

W odniesieniu do nowo wprowadzanego celu publicznego w zakresie inwestycji
mieszkaniowych zdecydowano o nalozeniu na inwestorow tych inwestycji szczegolnych obowigzkow
zwigzanych z ich lokalizacja. Przede wszystkim wskazano, ze zarowno na etapie lokalizacji, jak
i realizacji inwestycji w zakresie publicznego zasobu mieszkaniowego nalezy uwzglednia¢ mozliwie
szeroki dostep tej inwestycji do infrastruktury technicznej i spotecznej, a takze mozliwos¢ obstugi
mieszkancow przez system transportowy, w szczegdlnosci zbiorowy transport publiczny. Uznano
rowniez, ze niezbednym elementem jest natozenie obowigzkéw w zakresie zapewnienia spOjnosci
spolecznej, w szczego6lnosci poprzez harmonijne osadzenie inwestycji w otoczenie oraz zapewnienie
dostepnosci dla 0s6b o ograniczonej sprawnosci, w szczegolnosci osob starszych. Warto nadmienié, ze
mozliwo$¢ realizacji lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu gminnego w ramach
inwestycji komercyjnych zostata rowniez przewidziana w instytucji umowy urbanistyczne;j.

¥ Dz. U. z 2015 r. poz. 1039.
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Ponadto wskazano, ze inwestycje w zakresie publicznego zasobu mieszkaniowego lokalizuje si¢
na obszarze zurbanizowanym, za§ w gminach, w ktoérych wyznaczono obszar zdegradowany, dazy si¢
do zlokalizowania tych inwestycji na obszarze zdegradowanym.

Kodeks przewiduje ponadto dla ministra mozliwo$¢ okre$lenia, w drodze rozporzadzenia,
szczegotowych kryteriow lokalizacji i wymogdéw technicznych inwestycji w zakresie publicznego
zasobu mieszkaniowego.

4.25, Utrzymanie obiektow budowlanych i katastrofa budowlana.

W zakresie utrzymania obiektow budowlanych Kodeks nie wprowadza diametralnych zmian.
Na uwage =zastuguje sposéb zroznicowania obowigzkow dotyczacych corocznych kontroli
okresowych. Nowe przepisy przewiduja, ze wiasciciele obiektéw budowlanych nalezacych do
kategorii 1-3 begda zwolnieni z ww. obowiazku, z tym zastrzezeniem, ze minister bgdzie mogt
rozciagnac go na poszczegolne rodzaje obiektoéw budowlanych nalezace do kategorii 3. W nastepstwie
powyzszego, tylko inwestycje z kategorii 4-6 beda wymagaty prowadzenia ksigzki obiektu
budowlanego stanowiacej dokument przeznaczony do wpisow dotyczacych przeprowadzanych badan
i kontroli stanu technicznego, remontow i przebudowy w okresie uzytkowani obiektu budowlanego.

Kodeks przewiduje ponadto efektywna metode egzekwowania obowigzkow natozonych przez
organ nadzoru inwestycyjnego (odpowiednik nadzoru budowlanego) na wilasciciela obiektu
budowlanego w ramach kontroli stanu technicznego obiektu, takich jak:

1) nakaz przeprowadzenia kontroli obiektu budowlanego w odpowiednim ze wzgledu na rodzaj
potencjalnego zagrozenia zakresie lub przedstawienia ocen technicznych, ekspertyz
dotyczacych stanu technicznego obiektu,

2) nakaz usunigcia stwierdzonych nieprawidtowosci dotyczacych obiektu budowlanego mogacych
powodowa¢ zagrozenie dla enumeratywnie okreslonych dobr albo wynikajacych ze stanu
technicznego obiektu,

3) nakaz rozbiorki nieuzytkowanego lub niewykonczonego obiektu nienadajgcego si¢ do remontu,
odbudowy lub wykonczenia.

W przypadkach stwierdzenia, ze nie jest mozliwe wykonanie nalozonego obowigzku przez
wilasciciela, zastgpczo, na koszt wiadciciela, bedzie go wykonywa¢ gmina. Kodeksowa regulacja
problematyki katastrofy budowlanej nie bedzie zasadniczo odbiegac od rozwigzan przyjetych w Pb.

4.26. Naruszenie przepisow Kodeksu

W  zwiazku z wprowadzeniem szerokiej definicji inwestycji, obejmujacej zaréwno
wykonywanie robot budowlanych, jak i zmian¢ zagospodarowania terenu, mozliwe bedzie okreslenie
jednej procedury legalizacyjnej dla wszystkich rodzajow samowoli. W zakresie kar za dokonanie
samowoli, intencja ustawodawcy jest odejscie od dotychczasowych optat legalizacyjnych okreslonych
na podstawie tabeli zataczonej do ustawy. W to miejsce przewiduje si¢ wprowadzenie innych, bardziej
elastycznych zasad legalizacji inwestycji. Szczegdtowe propozycje w tym zakresie zostang
przedstawione w ustawie - przepisy wprowadzajace.

4.27. Rejestr urbanistyczno-budowlany

Istniejgce zbiory urzedowych danych dotyczacych gospodarowania przestrzenig podlegac¢ beda
integracji w postaci Rejestru urbanistyczno-budowlanego. Bedzie on prowadzony w systemie
teleinformatycznym, zapewniajagc interoperacyjno$¢ z pozostatymi zbiorami danych, m. in.
Zintegrowanym Systemem Informacji o Nieruchomo$ciach.

Zakres danych gromadzonych w Rejestrze obejmuje
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1) akty planowania przestrzennego i postgpowan w przedmiocie ich uchwalenia, zmiany albo
uchylenia;

2) zgody inwestycyjne;

3) zezwolenia na uzytkowanie obiektow budowlanych;

4) decyzje lokalizacji ICP;

5) rozporzadzenia ustanawiajace obszary zastrzezone;

6) akty nadzoru nad dziatalnoscig JST;

7) rozstrzygnigcia wydane w postgpowaniach w przedmiocie naruszenia przepisow Kodeksu.

Dostep do danych w Rejestrze bedzie mozliwy za pomoca srodkéw komunikacji elektroniczne;,
za§ przewidywane funkcjonalnosci Rejestru pozwola m. in. na przegladanie wszystkich danych
dotyczacych konkretnej nieruchomosci.

Rejestr stanowi¢ bedzie narzedzie zapewnienia transparentnosci procesu planistycznego oraz
inwestycyjnego, a takze pozwoli na zwigkszenie pewnosci inwestowania poprzez zebranie w jednym
miejscu wszystkich istotnych informacji o warunkach realizacji inwestycji.

Utworzenie urzedowego Rejestru zapewni warunki do wspotpracy i efektywnosci wymiany
danych oraz uproszczenie i automatyzacje dostepu do informacji i danych rejestrowych.

5. WEJSCIE W USTAWY W ZYCIE. ZAGADNIENIA PRZEJSCIOWE

Z uwagi na obszerno$¢ wymaganych regulacji przejsciowych, dostosowawczych, a przede
wszystkim wielo$¢ i obszerno$¢ zmian koniecznych do dokonania w innych ustawach, projektodawcy
zdecydowali si¢ na wprowadzenie Kodeksu za pomoca odrgbnej ustawy - Przepisy wprowadzajace
Kodeks urbanistyczno-budowlany. Najistotniejszymi regulacjami ustawy wprowadzajacej bedzie
uchylenie ustaw, ktorych obszar regulacyjny jest w catosci przenoszony do Kodeksu (Pb, upzp).
Czgsciowo uchyleniu podlega¢ bedzie ugn, z ktorej wylaczane sa zagadnienia dotyczace podzialow,
scalen i podziatow, wywlaszczen oraz optat adiacenckich. Znaczne zmiany dotyczy¢ beda rowniez
w ustawie z dnia 17 maja 1989 r. - Prawa geodezyjnego i kartograficznego (Dz. U. z 2015 r. poz. 520,
z pbzn. zm.)* oraz szeregu innych ustaw (przewiduje sie, ze zmiany obejma ok. 80 ustaw).

Przepisy przejsciowe i dostosowujace opracowane zostang w sposob pozwalajacy adresatom
norm na harmonijne przejécie na stosowanie Kodeksu. Dotyczy to bedzie zarowno organdéw wiadzy
publicznej, inwestordéw jak i wlascicieli nieruchomosci.

Przewiduje sie, ze Kodeks wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia, co jest zgodne z § 1 ust. 1
uchwaty Nr 20 Rady Ministrow z dnia 18 lutego 2014 r. w sprawie zalecen ujednolicenia termindéw
wejscia w zycie niektorych aktow normatywnych (M. P. poz. 205).

6. POZOSTALE INFORMACIJE

Projekt ustawy nie zawiera przepisow technicznych, o ktérych mowa w § 4 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktéw prawnych (Dz. U. Nr 239, poz. 2039 oraz z 2004 r. Nr 65, poz. 597)
1 w zwiazku z tym nie podlega notyfikacji.

" Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2015 r. poz. 831, 1137 1 2281 oraz z 2016 r.
poz. 65, 352, 585, 903 i 1250.
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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
2007 r. Nr 59, poz. 404, z p6zn. zm.)*™>

Projekt ustawy z chwila przekazania do konsultacji publicznych oraz uzgodnien
miedzyresortowych zostal udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowe;j
Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzagdowy Proces Legislacyjny, zgodnie z ustawg z dnia
7 lipca 2005 o dziatalnosci lobbingowej w procesie stosowania prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414,
z pozn. zm.)™ oraz § 52 uchwaty Nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin
pracy Rady Ministrow (M.P. poz. 979). W Biuletynie Informacji Publicznej Rzadowego Centrum
Legislacji zamieszczone zostang takze zgloszenia zainteresowania pracami nad projektem ustawy.

Projekt ustawy jest zgodny z przepisami Unii Europejskiej i nie podlega notyfikacji zgodnie
z przepisami dotyczacymi funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktéw prawnych.

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wilasciwym organom i instytucjom Unii
Europejskiej.

15 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2008 r. Nr 93, poz. 585, z 2010 r. Nr 18, poz.
99, 22011 r. Nr 233, poz. 1381 oraz z 2015 r. poz. 1830

16 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2009 r. Nr 42, poz. 337, z 2011 r. Nr 106,
poz. 622, Nr 161, poz. 966 oraz z 2015 r. poz. 1893
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