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Reforma planowania
przestrzennego |
- narzedzia i szanse

Nowym rozwiazaniom prawnym potrzebna jest odwaga uczestnik{')}v i
procesu budowlanego. Poprawa jakosci przestrzeni publicznej, zwigkszenie
transparentnosci proceséw inwestycyjnych i optymalizacja wykorzystania '
dostepnych zasobéw przeloza sie na zréwnowazony rozwoj urbanistyczny

naszego kraju i lepszy komfort zycia.
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Reforma planowania Przestrzennego, ktdra weszta w Zycie 24
wrzesnia 2023 ., to najwieksza od kilkunastu lat nowelizacja
ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i Zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2023 r., poz. 977; dalej jako: upzp).

ng,jak w‘ielkeg role odgrywa dobre planowanie przestrzeni
(juz na poziomie przepiséw rangi ustawy) przy realizacji
inwestycji mieszkaniowych, nie trzeba przypominac,

Dobre planowanie przestrzenne to nie tylko efektywne
wykorzysta nie przestrzeni, ale réwniez pogodzenie ze sobg
interesow jej uzytkownikow. Niedostateczne pokrycie te-
renu naszego kraju planami miejscowymi i rozlewajaca sie
zabudowa realizowana w oparciu o decyzje o warunl ach
zabudowy, to tylko niektore z wielu powodéw, dla ktorych
ustawodawca zdecydowat sie wprowadzi¢ plany ogélne,
skorygowac procedure planistyczna, czy wreszcie zastapic
ustawe z 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towa-
rzyszacych (Dz. U. 22024 r. poz. 195; dalej jako: specustawa
mieszkaniowa) szczeg6lnym rodzajem miejscowego planu,
Zintegrowanym Planem Inwestycyjnym (dalej jako: ZPI).

ZPl a plany miejscowe i uchwata lokalizacyjna

Zgodnie z wolg ustawodawcy 1 stycznia 2026 r. specustawa
mieszkaniowa w catosci zostanie zastapiona przez nowe
narzedzie planistyczne, akt prawa miejscowego i szczegdlng
forme planu miejscowego, tj. ZPI.

ZPI moze byc uchwalony zaréwno w przypadku, gdy na da-
nym terenie nie obowiazuje plan miejscowy, jak i wéwczas,
gdy plan juz obowiazuje, lecz na jego podstawie nie mozna
zrealizowaé inwestycji, ktdra planuje inwestor. Wejscie
w Zycie ZP| powoduje utrate mocy obowigzujacej planow
miejscowych lub ich czesci odnoszacych sie do terenu ob-
jetego tym ZPI.

Poréwnujac ZPI do uchwaty lokalizacyjnej wydawanej na
gruncie specustawy mieszkaniowej, nalezy zauwaz'yé‘pewt
ne podobienstwa. Obejmuje on obszar inwestycji gtownej
(w specustawie mieszkaniowej: inwestycje mieszkaniowa)
oraz obszar inwestycji uzupetniajacej {ana!agicznie:_inwesty-
cje towarzyszaca). Zasadnicza réznica migdzy tymi d{womg
instrumentami dotyczy przedmiotu inwestycji g{owneb
W przypadku ZPI, wnioskiem o jego uchwaignie m\nfestor
moze obja¢ kazdy rodzaj inwestycji (nie tylko mreszkanrowQ],
gdyz ustawodawca nie zdecydowat sie na wprowadzenie
definicji legalnej inwestycji gtownej.

Projekt ZPl musi spetniac wymogi przewidziane dla miEjSC‘IJ:
wego planu: okreslac sposob przygotowania projektuw czgsci
tekstowej i graficznej, okreslajac skale, klasy przeznaczenia
terenu, stosowane oznaczenia, nazewnictwo, standardy,
sposob prezentacji graficznej danych przestrzennych oraz
sposdb dokumentowania prac plan_istycznych W z-ak_m-
sie planu miejscowego. Oznacza to, Ze ZPl, podobnie jak

!:hlan miejscowy, powinien sie sktada¢ z czesci tekstowej
I graficznej oraz zawiera¢ uzasadnienie. W uzasadnieniu
powinien zosta wyjasniony w szczegblnoéci sposéb spet-
nienia przez ZPl wymagan przewidzianych dla miejscowego
planu (np. wymagan tadu przestrzennego, zrownowazonego
rozwoju, ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw czy prawa wtasnosci). Ponadto uzasadnienie
powinno przedstawia¢ zgodnos¢ z wynikami analizy zmian
W zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz wptyw na
finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Procedujac wniosek o uchwalenie ZPI nalezy takie pamietac,
aby sporzadzic go przy uwzglednieniu polityki przestrzennej
gminy okreslonej w strategii rozwoju gminy lub strategii roz-
woju ponadlokalnego. Obligatoryjnie, jak kazdy miejscowy
plan, ZPI musi by¢ zgodny z planem ogdlnym, a do czasu
jego wejscia w zycie na terenie danej gminy, z obowiazu-
jacym w danej gminie studium uwarunkowarn i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

Pomimo ztozenia kompletnego i poprawnego wniosku, rada
gminy - podobnie jak w przypadku specustawy mieszkanio-
wej - ma petna swobode, czy wyrazic zgode na przystapienie
do sporzadzenia ZPI, nastepnie czy go uchwalic, lub nie
wyrazi¢ na to zgody. Takze w tym przypadku gmina dziata
w ramach ustawowego wtadztwa planistycznego.

Zuwagi naistote i cel ZP| czas jego procedowania w zatozeniu
powinien by¢ krétszy niz dotychczasowy przebieg procesu
uchwalania planu miejscowego. Ustawodawca zdecydowat
sie m.in. skrécicé terminy czynnosci planistycznych (w sto-
sunku do terminow przewidzianych w upzp wzgledem planu
miejscowego), jak rowniez ograniczyt formy konsultacji
spotecznych wytacznie do zbierania uwag oraz prowadzenia
konsultacji spotecznych przez okres co najmniej 21 dni.

Umowa urbanistyczna

Reforma planowania nie zmienita zasad obcigzania koszta-
mi budzetu gminy przy sporzadzeniu planu miejscowego.
Partycypacja inwestora w kosztach uchwalenia ZPl moze
podlegac negocjacjom w ramach umowy urbanistyczne;.
W przypadku realizacji inwestycji w ramach ZPI przez umo-
we urbanistyczng, ktdra zawierana jest w formie aktu no-
tarialnego, inwestor moze zobowiazac sie na rzecz gminy
w szczegblnosci do:

m przekazania nieruchomosci stanowiacych czes¢ przed-
miotu inwestycji gtownej;

m pokrycia catosci lub czesci kosztow realizacji inwe-
stycji uzupetniajacej, w tym do zaptaty ceny za nieru-
chomosé, o ktérej mowa w art. 37ed ust. 5 (jezeli osoba
trzecia jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci, na ktorej ma byc realizowana inwestycja
uzupetniajaca, moze zobowiazac sie w umowie do zbycia
tej nieruchomosci gminie);
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2. . . I‘n
m pokrycia catosci lub czesci pomesmnych_prze;tg::ﬂ l_e
kosztow uchwalenia zintegrowanego p!anu lrjweh y wwa
nego, w tym kosztow realizacji roszczen, 0 ktérych mo
w art. 36 ust. 113 upzp.

Zwrot ,moze” oznacza, ze w umowie urba nistycanJ‘strony
moga, ale nie musza takiego zobowigzania ujmowac.

Z kolei gmina w ramach umowy urbanistycznej moze:

B zobowiazac sie do realizacji inwestycji uzupe'tniajacej,
jezeli wechodzi ona w zakres zadan wtasnych gminy;

B zwolni¢ w catosci lub w czesci inwestora z optaty,

o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 (jezeli w zwiazku z uchwale-
niem planu miejscowego albo jego zmiang wartos¢ nieru-
chomosci wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbywa te nieruchomosé, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta pobiera jednorazowa optate ustalong w tym pla-
nie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu war-
tosci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wiasnym
gminy. Wysokosc optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30 proc.
wzrostu wartosci nieruchomosci).

Roszczenia, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3 upzp, mozna
zgtaszac w terminie pieciu lat od dnia, w ktorym plan miej-
scowy albo jego zmiana staty sie obowiazujace.

Ciezar spetnienia roszczen wynikajacych z powyzszych
regulacji bedzie zatem mégt obcigzac gmine, chyba 7e
inwestor wyraZnie zobowiaze sie do ich zaptaty w umowie
urbanistycznej.

W sytuacji, gdy ZPI zostanie uchylony, zmieniony lub zostanie
stwierdzona jego niewaznos¢ przed uptywem pieciu lat od
dnia jego wejscia w zycie, strony umowy urbanistycznej moga
W terminie szesciu miesiecy od dnia uchylenia, zmiany lub
stwierdzenia niewaznoéci zintegrowanego planu inwestycyj-
nego odstapic od umowy urbanistycznej. Z kolei uchwata
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wygasa, jezeli
przed uptywem szesciu lat od dnia opublikowania uchwaty
w wojewodzkim dzienniku urzedowym decyzja o pozwoleniy
na budowe inwestycji mieszkaniowej nie stata sig ostateczna,

Przepisy dotyczace Z{PI (podobnie‘jak miejscowych PlanéwJ
nie zawieraja szczegotowych rozwigzan dotyczacych rospo
snawania skarg na te akt. W prgypadkg uchlwa{y lokaliza.
cyjnej w ramach specustawy mles;kanpwq, do skargi na
mocy art. 101 ustawy o samnﬁzad2|e gmmnyr_‘n stosuje sie
przepisy Prawa o postgpowaniu przed sadami administra.

cyjnymi, z tym ze:

m przekazanie akt i odpowiedzi na skarge nastepuje
w terminie 15 dni od dnia otrzymania skargi:

m skarge rozpatruje sie w terminie dwach miesiecy od
dnia otrzymania akt wraz z odpowiedzig na skarge.

Skarge kasacyjna z kolei rozpatruje sie w terminie dwgch
miesiecy od dnia jej wniesienia.

Whnioski

Reforma planowania przestrzennego w Polsce otwiera
nowe perspektywy dla ksztattowania zagospodarowania
przestrzennego dzigki wprowadzeniu innowacyjnych na-
rzedzi takich jak ZPI. Miejscowe plany jako podstawowe
narzedzie planistyczne, nadal beda odgrywaty kluczowa
role w definiowaniu zasad zagospodarowania terenu, Zbli-
zajacy sig kres waznosci obowiazywania przepisow spe-
custawy mieszkaniowej, ktéra ostatnimi Czasy cieszy sie
coraz wiekszym uznaniem samorzadéw, moze okazac sie
dla inwestoréw wyzwaniem, zwtaszcza w kontekécie braku
(tak niezbednej) praktyki przy stosowaniu przepiséw doty-
czacych ZPI.

Nowym rozwiazaniom pPrawnym z pewnoscia potrzebna jest
odwaga uczestnikéw procesu budowlanego, by przetrzec
doﬁtychczas niezbadang Sciezke. Potrzebny jest tez czas,
ktory przyniesienie praktyke i doswiadczenie. Nadrzed-
nym celem wszelkich dziatar; Powinna by¢ przede wszyst-
Kim poprawa Jakosci przestrzeni publicznej, zwiekszenie
transpar‘entnoﬁci Procesow inwestycyjnych, czy wreszcie
optymalizacja wykorzystania dostepnych zasobdw. Wszyst-
ko to Z Pewnosci przetozy sie na zréwnowazony rozwoj
urbamstyczny Naszego kraju i lepszy komfort zycia.




