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Projekt ustawy zmieniajgcej ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zawiera szereg rozwigzan majgcych na celu
uproszczenie, ujednolicenie i przyspieszenie procedur planistycznych.

Szczegdlnie istotng zmiang jest wprowadzenie miejscowego planu
ogblnego, ktéry ma stanowié podstawe wytyczania polityki przestrzennej
w kazdej gminie.

Zmieni sie takze rola decyzji o warunkach zabudowy, ktorej mozliwosci
wydania ulegng znacznemu ograniczeniu.

Cel zmian

Autorzy projektu ustawy jako gtowne cele nowelizacji wskazujg uproszczenie,
ujednolicenie oraz przyspieszenie procedur planistycznych, powotujgc sie na dane
dotyczgce przedtuzajgcych sie procedur dotyczgcych wprowadzania zmion
do aktow planowania przestrzennego.

WSrod podstawowych problemow zwigzanych z uchwalaniem aktow planowania
przestrzennego wskazuje sie: przewlektoSC procedury sporzgdzania plandw
miejscowych, niedostateczng partycypacje spoteczng w procesie planistycznym,
a takze prymat lokalizagji inwestycji na podstawie decyzji o warunkach zabudowy,

Rozwigzania zaproponowane przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii w zatozeniu
Majg to zmienic i usprawnic proces ustalania polityki przestrzennej w gminach.

Jak wynika z danych - prawie 1/3 planéw miejscowych jest
procedowana ponad 3 lata. W miastach wojewddzkich, gdzie
przygotowywanych jest najwiecej planédw miejscowych,
wskaznik ten wynosi ponad 50%.

Rozwigzania wprowadzone ustawqg majq istotnie przyspieszy¢
proces wydawania aktéw planowania przestrzennego.
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Najwazniejsze zmiany

Do istotnych zmian wprowadzanych nowelizacjg nalezq:
= Wprowadzenie nowego narzedzia planistycznego - planu ogdinego gminy:

V' uchwalany obowigzkowo dla kazdej gminy i dla catego jej obszaru.
Ustalenia zawarte w planie ogdlnym bedqg wigzgce zardbwno przy
uchwalaniu  plandw  migjscowych, jok 1 przy wydaowaniu decyzji
O warunkach zabudowy,

v migjscowy plan ogdlny ma zastgpi¢ studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. W odrdznieniu od  studium, plan
ogolny ma byC¢ bardziej zwiezty, mniej szczegotowy. Ponadto,
w przeciwienstwie do studium, postanowienia planu majg mie¢ charakter
powszechnie obowigzujgcych norm, bowiem plan ogdlny bedzie miec
charakter aktu prawa miejscowego.

= Zmiana przepisow dotyczgceych decyzji o warunkach zabudowy (,WZ"):

v wprowadzenie ograniczenia obszaru analizowanego przy wydawaniu WZ,
Majgcego wynosic promien rowny trzykrotnej szerokoSci frontu terenu
objetego wnioskiem, jednak nie mniej niz SO m i nie wiecej niz 200 m,

v mozliwos¢ wydania WZ-tki ma by uzalezniona od potozenia na obszarze
uzupetnionia zabudowy, ustalonym w  planie ogdlnym, a nie jak
dotychczas, na obszarze nieobjetym planem migjscowym,

v nowe parametry zabudowy - minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej oraz minimalna liczba miejsc do parkowania - majg stanowic
obligatoryjny element WZ.
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Najwazniejsze zmiany

= Uchylenie przepisdw upowazniajgcych do wydawania studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy:

v polityka przestrzenna oraz zakres przedmiotowy studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego bedzie okreSlony w planie
0golnym,

V' inaczej niz w przypadku studium - ustalenia planu ogdlinego majg miec
charakter powszechnie obowigzujgcych norm.

= Wprowadzenie nowego aktu planowania przestrzennego - zintegrowanego
planu inwestycyjnego:

v znacznie zmodyfikuje rozwigzania znane z tzw. specustawy mieszkaniowej
(ktora ma przestaC obowigzywac od 1 stycznia 2026 r.), zastepujgc
dotychczasowe uchwaty lokalizacyjne,

dotyczy dowolnych inwestycji, nie tylko mieszkaniowych,

v stanowi szczegdlng forme planu miejscowego.

= Wprowadzenie Rejestru Urbanistycznego:

V' ogodlnodostepnego i nieodptatnego systemu, stanowigcego zrodto danych
O sposobie zagospodarowania przestrzennego dla kazdej gminy,

v ma tokze zawieraC informacje dotyczgce przebiegu postepowan
zmierzajgcych do wprowadzenia zmian w zakresie zagospodarowania
przestrzennego, w tym m. in. postepowan dot. zmiany planu migjscowego,
wnioskow ztozonych w tym zakresie, wnioskow oraz WZ, jak i wyrokow
sqgdow administracyjnych dotyczgcych aktow planowania przestrzennego
oraz dotyczgeych WZ.
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Podsumowanie

Zmiana regulacji o planowaniu i gospodarowaniu przestrzennym polega na
rezygnacji z instrumentu, jakim byto studium, i zmnigjszeniu roli decyzji © warunkach
zabudowy. Ich funkcje ma przejgc plan ogadlny.

Dtugoterminowo zmiana ta powinna przyczynic sie do poprawy pewnosci obrotu
nieruchomosciami i usprawnienia procesu budowlano-inwestycyjnego.

W praktyce nie mozna przewidzie¢, w jaokim tempie gminy poradzg sobie
z opracowaniem i uchwaleniem plandow ogdlnych, ani jakg jakosScig bedqg
cechowaty sie wprowadzane na gruncie nowych przepisdw akty planowania
przestrzennego.

Pozytywnie nalezy oceni¢c wprowadzenie Rejestru Urbanistycznego, ktory bedzie
zawierac informacje dotyczgce kwestii zwigzanych z zagospodarowaniem danego
terenu, w tym rowniez informacje o przebiegu postepowan zmierzajgcych do
zmiany sposobu zagospodarowania. Co jednak istotne, na wprowadzenie danych
do rejestru organy majg miec¢ czas az do 31 marca 2026 r.

Ustawa powinna zosta¢ opublikowana w dzienniku ustaw w 1. kwartale 2023 roku
i wejdzie w zycie po uptywie 30 dni od dnia jej ogtoszenia.

Niniejsze opracowanie zostato sporzgdzone na podstawie projektu nowelizacdji
ustawy ze stanem na dzien 23 listopada 2022 r. Biorgc pod uwage dotychczasowy
przebieg procesu legislacyjnego mozliwe jest, ze projekt ten ulegnie kolejnym
zmianom.
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Kontakt

W celu uzyskania aktualnych informacji w zakresie znowelizowanych przepisow,
zachecamy do bezposredniego kontaktu.

Michat Urbanski Dominik Grzegorzewski
Counsel Associate
michal.urbanski@jdp-law.pl dominik.grzegorzewski@jdp-law.pl

Wszelkie informacje zawarte w niniejszym newsletterze sg dostepne nieodptatnie. Publikacja nie ma charakteru
reklamowego i stuzy wytgcznie celom informacyjnym. Zadnej z informacji zawartych w niniejszym materiale nie
nalezy traktowac jako porady prawnej ani ofert handlowej, w tym w rozumieniu art. 66 § 1 Kodeksu cywilnego.
JDP DRAPALA & PARTNERS Sp. j. niniejszym wytgcza swojg odpowiedzialnose tytutem jakichkolwiek roszczen, strat,
zgdan lub szkdd wynikajgeych lub zwigzanych z korzystaniem z informaciji, tresci lub materiatow zawartych
w newsletterze.
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