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Projekt nowelizacji ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym
- jak zmiany ustawy wptyng na proces

iInwestycyjny?

W dniu 7 marca 2023 r. Rada Ministrow przyjefa projekt nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (,Projekt”). Nowe przepisy majg na celu uproszczenie, przyspieszenie i ujednolicenie procedur
dotyczacych planowania przestrzennego w gminach. Projekt 23 marca 2023 roku wptynat do Sejmu i bedzie

przedmiotem obrad.

Jakie czekajg nas zmiany?

1. Plan Ogélny jako nowy akt plani-
styczny o charakterze prawa
powszechnie obowigzujgcego.

Zgodnie z reformg planowania przestrzen-

nego, studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego

w gminach zostanie zniesione. Zastapi je

Plan Ogdlny gminy, ktéry bedzie bardziej

zwiezty i ustandaryzowany. Plan Ogolny

bedzie sporzadzany obowigzkowo dla
catego obszaru gminy i pozwoli na fatwiejsze
uzyskanie kompleksowej informacji o mozli-
wosciach zagospodarowania terenu. Wazng
zmiang jest charakter Planu Ogdlnego,

ktéry bedzie Zrodtem prawa powszechnie

obowigzujgcego i bedzie zaliczany do aktow
prawa miejscowego. Zgodnie z Projektem,

Plan Ogdlny gminy bedzie musiat zawierac

ustalenia odnoszace sie do stref planistycz-

nych (funkgji terendw) oraz standardow
urbanistycznych. Standardy urbanistyczne
bedga roznic sie w zaleznosci od konkretnej
strefy planistycznej i bedg okresla¢ m.in.
maksymalng intensywnos¢ zabudowy,

maksymalng wysokos¢ budynkéw oraz mi-

nimalny wskaznik powierzchni biologicznie

czynnej. Uczestnicy procesu inwestycyjnego
nie beda mieli mozliwosci ingerowania

w tres¢ Planu Ogdlnego poprzez wszczecia

postepowania w sprawie uchwalenia lub

zmiany Planu Ogodlnego, jego tresc¢ oraz
warunki bedg zalezaty wyfgcznie od decyzji
danej gminy.

2. Obywatelska inicjatywa uchwato-
dawcza, Strategia Rozwoju Gminy
i Rejestr Urbanistyczny.
Projekt zapewnia tez zwiekszenie udziatu
spoteczenstwa w procedurze planistycznej
poprzez organizowanie réznorodnych form
konsultadji, a takze wdrozenie inicjatywy
uchwatodawczej. Zgodnie z Projektem
- z obywatelsk3 inicjatywa uchwatodawcza
moze wystapi¢ grupa mieszkancow gminy,
posiadajacych czynne prawa wyborcze do
rady gminy.

Zgodnie z zatozeniami Projektu, w 2026
roku zostanie uruchomiony nieodptatny

i ogélnodostepny Rejestr Urbanistyczny,
ktory bedzie prowadzony w systemie telein-
formatycznym. W Rejestrze Urbanistycznym
bedzie mozna znalez¢ raporty z konsultadji
spotecznych, wydane decyzje administra-
cyjne w toku procesu inwestycyjnego oraz
rozstrzygniecia organow nadzoru. Dodatko-
wo, od 2026 1., kazda gmina bedzie musiata
posiadac Strategie Rozwoju Gminy, ktéra
powinna zawierac kierunki polityki lokalnej,
w tym przestrzennej. Wytyczne zawarte w
Strategii Rozwoju Gminy bedg przektadane i
doprecyzowane na konkretne uregulowania
w Planie Ogélnym. Ustalenia Planu Ogodlne-
g0 beda natomiast podstawg do uchwalania
planow miejscowych oraz wydawania decyzji
o warunkach zabudowy.Najwazniejszymi
zmianami z punktu widzenia realizadji
inwestycji bedzie jednak Zintegrowany Plan
Inwestycyjny oraz nowe zasady dotyczace
wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

3. Zintegrowany Plan Inwestycyjny,
duze zmiany dla Inwestoréw.
Zintegrowany Plan Inwestycyjny to spe-
cjalny rodzaj planu miejscowego, ktory
jest opracowywany na wniosek inwestora,
po przeprowadzeniu negocjacji i zawarciu
umowy urbanistycznej pomiedzy inwesto-
rem a gming, ktoéra okresla warunki i zasady
realizacji inwestycji, a takze zobowigzania
stron. Zintegrowany Plan Inwestycyjny
moze zostac uchwalony dla kazdego
rodzaju inwestycji, w przypadku, gdy na
danym obszarze nie obowigzuje plan
miejscowy lub w sytuacji, gdy plan miej-
scowy nie umozliwia realizacji zamierzonej
inwestydji. Uchwalenie Zintegrowanego
Planu Inwestycyjnego skutkuje utratg mocy
obowigzujacego planu miejscowego lub
jego czesci odnoszacej sie do obszary,
ktérego dotyczy Zintegrowany Plan Inwe-
stycyjny. Zatozenia Zintegrowanego Planu
Inwestycyjnego beda musiaty by¢ zgodne z
postanowieniami Planu Ogodlnego. W przy-
padku inwestycji mieszkaniowych, Zintegro-
wany Plan Inwestycyjny od 31 grudnia 2025
roku zastapi uchwaty w sprawie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej uregulowane w
specustawie mieszkaniowej (Ustawa z dnia
5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygoto-
waniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych, Dz. U. 2018
poz. 1496).

Zintegrowany Plan Inwestycyjny obejmuje
teren, na ktérym inwestor planuje zrealizo-
wac inwestycje gtowng, a takze inwestycje
uzupetniajaca, np. droge dojazdowa
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albo inng infrastrukture towarzyszaca,
ktorej realizacja bedzie oczekiwana od
inwestora przez gmine. Zintegrowany Plan
Inwestycyjny moze zaktadac przekazanie
czesci zaréwno inwestycji gtdwnej, jak i
uzupetniajacej na rzecz gminy lub pokrycie
kosztéw budowy inwestycji uzupetniajgcej
lub przekazanie innych sSwiadczen na rzecz
gminy. Dopiero po wejsciu w zycie nowych
przepiséw bedziemy dowiemy sie jednak,
czy negocjacje miedzy gminami a inwesto-
rami beda praktyczne i czy nie zniecheca
tych ostatnich do korzystania z ZPI.

4. Nowe przepisy dotyczace uzyskiwa-
nia warunkéw zabudowy. Dla jakich
terenéw zostang wydane decyzje
o warunkach zabudowy?

W przypadku wejscia w zycie proponowa-

nej reformy planowania przestrzennego,

nadal konieczne bedzie uzyskanie decyzji

o warunkach zabudowy na terenach, na

ktorych nie obowigzuje plan miejscowy.

Zgodnie z Projektem, Plan OgdIny bedzie

okreslat konkretne strefy planistyczne

w gminie, takie jak strefy mieszkalne wielo-

rodzinne, strefy mieszkalne jednorodzinne,

strefy ustugowe, strefy zieleni i rekreadji itp.

Ustalenie warunkow zabudowy nie bedzie

zalezne od zachowania funkdji istniejgcej

w otoczeniu, jak jest to obecnie. Przy

wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy,

organy administracji beda weryfikowaty, czy
funkcja planowanej inwestycji jest zgodna

z funkcja okreslong w Planie Ogdlnym,

natomiast przedmiotem ich weryfikacji nie

bedzie funkcja zabudowy sasiadujacej.

5. Termin waznosci decyzji o warun-
kach zabudowy, a istniejace juz
decyzje.

Reforma planowania przestrzennego zaktada

ponowne wprowadzenie terminu waznosci

dla decyzji o warunkach zabudowy. Zgodnie

z Projektem, decyzje o warunkach zabudowy

bedg wazne przez okres 5 lat od dnia,

w ktérym stang sie prawomocne w admini-

stracyjnym toku instandji.

Co zatem oznacza reforma planowania
przestrzennego i jej wejscie w zycie dla
istniejgcych lub procedowanych decyzji
o warunkach zabudowy?

Decyzja o warunkach zabudowy wydana
przed dniem wejscia w zycie reformy plano-
wania przestrzennego pozostanie w mocy

i na jej podstawie bedzie mozna uzyskac
pozwolenie na budowe. Po wejsciu w zycie

reformy planowania przestrzennego i do
czasu uchwalenia Planu Ogdlnego, inwe-
storzy nadal beda mogli uzyskiwac decyzje
o warunkach zabudowy. Natomiast, jesli
do 31 grudnia 2025 roku nie zostanie
uchwalony Plan Ogdlny, to od 1 stycznia
2026 roku do czasu uchwalenia Planu Ogol-
nego, nie bedzie mozna uzyskac decyzji o
warunkach zabudowy na terenie gminny,
na ktérej obszarze nie zostanie uchwalony
Plan Ogdlny. W takim przypadku inwestycje
beda mogty byc realizowane jedynie na
podstawie decyzji wydanych wczesniej

lub na podstawie obowigzujacych plandw
miejscowych. Zatem jesli inwestor ma

juz plan dotyczacy realizacji inwestycji na
nieruchomosci, ktéra nie ma uchwalonego
planu, to powinien podja¢ dziatania, aby jak
najszybciej uzyskac decyzje o warunkach
zabudowy dla planowanej inwestycji, gdyz
po nowelizacji ustawy moze napotkac sie z
duzym utrudnieniem w tym zakresie.
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Czy proponowane zmiany zostang
przyjete i wprowadzone do obowigzu-
jacego systemu prawnego?

Jednym z waznych celéw zawartych w Kra-
jowym Planie Odbudowy (,KPO"), bedacych
jego kamieniem milowym jest reforma
planowania przestrzennego. Gtéwng
zmiang wprowadzang w ramach tej reformy
jest wprowadzenie planu ogdlnego gminy
jako kluczowego elementu zmieniajgcego
filozofie podejscia do planowania prze-
strzennego w gminie. Projekt zaktada, ze
Plan Ogdlny gminy musi zostac¢ uchwalony
do konca 2025 roku, co oznacza, ze okres
przejsciowy miedzy obecnym systemem

a nowymi przepisami dotyczacymi pla-
nowania przestrzennego potrwa prawie
trzy lata od uchwalenia ustawy. Wprowa-
dzenie szerokich zmian wymaga czasu na
zapoznanie sie z przepisami przez rézne
podmioty, takie jak samorzady, inwestorzy,
urbanisci i branzowe $rodowiska.

Uczestnicy procesu inwestycyjnego planu-
jacy inwestycje powinni juz mie¢ na uwadze
nadchodzace zmiany oraz wynikajace z

nich utrudnienia zwigzane z uchwaleniem
Planu Ogodlnego, modyfikacjg przepiséw do-
tyczacych wydawania decyzji o warunkach
zabudowy. Planowana reforma planowania
przestrzennego wprowadza tez nowe moz-
liwosci dla inwestoréw takie jak Zintegrowa-
ny Plan Inwestycyjny, ktéry moze okazac sie
kuszaca opcja dla inwestoréw planujacych
nowe przedsiewziecia.



