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OPINIA

NA TEMAT PROJEKTU USTAWY O ZMIANIE USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Do konsultacji zostat przekazany ,Projekt ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw". Zdaniem autoréw potrzeba zmian od dawna byta przedmiotem
dyskusji samorzgdowcow, urbanistow, inwestoréw i mieszkancow. Wsréd gtéwnych powoddw wprowadzenia
rozwigzan planowanych w projekcie wymienia sie przewlekto$¢ procedury sporzgadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, niedostateczng partycypacje spoteczng w procesie planistycznym, prymat
lokalizacji inwestycji w drodze decyzji o warunkach zabudowy, utrudniony dostep do ustug spotecznych, jak réwniez
niepewnos¢ procesu inwestycyjnego.

Zdaniem BCC na szczegodlnie negatywng ocene zastluguje sama flagowa regulacja projektu to jest
wprowadzenie obligatoryjnego planu ogdlnego gminy, ktéory miatby by¢ aktem prawa miejscowego i
zastgpi¢ dotychczasowe studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Studium
ma charakter de lege lata wewnetrzny i obowigzujacy dla organéw administracji, ale niestanowigcy zrodta prawa
powszechnie obowigzujgcego. Zastgpienie studium planem ogdolnym o charakterze aktu prawa miejscowego
skutkowatoby nadaniem temu aktowi skutecznosci wobec wszystkich osob na danym obszarze (a nie tylko organéw
administracji). W konsekwencji nie bytaby to, wbrew uzasadnieniu, zmiana regulacji dot. studium lecz de
facto zastgpienie studium obowigzkowym uchwalaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Dodatkowo mozliwos¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy miataby byé uzalezniona od
zgodnosci z planem ogdlnym, co - w razie jego braku (np. w trakcie prac nad nim) - skutkowatoby wstrzymaniem
mozliwosci inwestycji i zabudowy na catym obszarze gminy, Ponadto, nawet gdyby zaakceptowaé obligatoryjny
wymoég uchwalania planéw ogdlnych jako ogdélnych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
doprecyzowywanych decyzjami o warunkach zabudowy, to powinny znajdowa¢ w petni zastosowanie przepisy
dotyczgce uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Niezaleznie od negatywnej oceny samej proponowanej konstrukcji planu ogodlnego, zaproponowana
regulacja dot. planu ogélnego nie jest prawidiowa i w zaproponowanym brzmieniu nie powinna by¢
uchwalona.

Negatywnie nalezy rowniez oceni¢ proponowang konstrukcje prawng planu ogoélnego jako sposobu
kontrolowania i przeciwdziatania "rozlewaniu sie zabudowy". W obecnym stanie prawnym gminy majg
uprawnienie do przeciwdziatania takim zjawiskom wtasnie poprzez uchwalanie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Jesli natomiast gmina zaniecha skorzystania z wladztwa planistycznego to
wowczas nie ma zadnych podstaw prawnych, aby ogranicza¢ wtascicieli nieruchomosci w ich zagospodarowaniu
zgodnie z wtasng wolg z zachowaniem porzadku planistycznego.

Niezrozumiate jest proponowane odejscie od powigzania obowigzku zaptaty optaty planistycznej ze
zbyciem nieruchomosci. Wycena nieruchomosci niepoparta konkretng transakcjg zawsze obarczona jest pewng
niepewnoscia, wiec problematyczne bedzie obliczenie wysokosci optaty. Wartosci nieruchomosci niepowigzany z
jej zbyciem bedzie miat dla wtasciciela takiej nieruchomosci charakter wirtualny a nie realny.

Negatywnie nalezy réwniez oceni¢ proponowane wprowadzenie ogolnego koncowego terminu obowigzywania
decyzji o warunkach zabudowy. Nie ma zadnej potrzeby, aby ogranicza¢ terminem okres obowigzywania takich
decyzji.



Zdecydowanie negatywnie nalezy oceni¢ proponowane wprowadzenie ogoélnego koncowego terminu
obowigzywania decyzji o warunkach zabudowy. Poza stawiang w uzasadnieniu do projektu zmian diagnozg
istnienia w obiegu prawnym kilku lub kilkunastoletnich decyzji o warunkach zabudowy nie przedstawiono zadnych
przekonujgcych argumentoéw potwierdzajgcych potrzebe zmiany tego stanu rzeczy. Uzasadnienie pomija przy tym
okolicznosé¢, ze wobec jednej nieruchomosci mogg réwnolegle obowigzywac rézne decyzje o warunkach zabudowy
(w przeciwienstwie do - przyktadowo - decyzji o pozwoleniach na budowe), w zwigzku z czym nie ma zadnej
potrzeby, a by ogranicza¢ terminem okres obowigzywania takich decyzji.

Jak podkresla dr tukasz Bernatowicz, ekspert BCC ds. infrastruktury, prawa budowlanego i zaméwien
publicznych — szczegdlnie niekorzystny jest zawarty w projekcie postulat zastgpienia studium zagospodarowania
przestrzennego nowym i obligatoryjnym "planem ogdélnym", ktéry miatby by¢ aktem prawa miejscowego i miatby
warunkowac nie tylko tre$¢, ale nawet mozliwos$¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. W praktyce
oznaczafoby to, ze jesli gmina nie uchwalitaby "planu ogdlnego"” lub w "planie ogdlnym" w ramach wiadztwa
planistycznego nie wpisataby mozliwosci uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy dla danego terenu to takiej
mozliwos$ci w ogdle by nie byto. Oprécz tego rowniez niekorzystny jest szereg proponowanych zmian np. zerwanie
powigzania obowigzku zapftaty opfaty planistycznej ze zbyciem nieruchomo$ci, czy wprowadzenie 5 -letniego
okresu obowigzywania decyzji o warunkach zabudowy w tym juz wydanych.
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