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Architekt IARP. Wtasciciel pracowni JOJO
Architektura w Tarnowie, wspotzatozyciel
Fundacji ArchiPrawo i Cztonek Rady Fundacji;
wspotudziatowiec w spotkach K3BAU i M3 System
(USA). Doswiadczenie zawodowe zdobywat

w biurach w Polsce oraz Irlandii.
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Komentarz do nowelizacji ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

w nowej rzeczywistosci, cho¢ na faktyczna

I <ilka tygodni temu obudziliSmy sie wszyscy

zmiane widoku za oknem przyjdzie nam jesz-

cze poczekac. Wszystko za sprawa nowelizacji
ustawy o planowaniu przestrzennym, ktéra we-
szla w zycie 24 wrzesnia i — jak twierdzi wielu
— wywrdcita stolik z dotychczasowymi zasa-
dami dotyczacymi planistyki i gospodarki prze-
strzennej w Polsce. Ponizej sprébuje wymieni¢
najwieksze plusy i minusy nowych przepiséw,
biorac pod uwage, ze jestem praktykujacym ar-
chitektem, ktéry od wielu lat zmaga sie z polskim
systemem planistycznym (planami miejscowymi
i decyzjami WZ) przy projektowaniu budynkow;
jestem doradca i pelnomocnikiem inwestoréw, dla
ktérych przygotowuje analizy terendw (jeszcze
przed zakupem) oraz wystepuje o interpretacje
planéw miejscowych i o decyzje o warunkach za-
budowy; jestem wspélzalozycielem i cztonkiem
Fundacji ArchiPrawo, ktérej celem jest aktywny
udzial w procesie legislacyjnym oraz ochrona i po-
prawa jakosci architektury i przestrzeni publicznej;
jestem wspotudzialowcem spoétek: K3BAU i M3
System, realizujacych inwestycje mieszkaniowe
w kraju i za granica. To wszystko daje mi szeroka
perspektywe i r6zne, czesto odmienne punkty spoj-
rzenia na te sama sprawe.

A teraz do rzeczy — najwieksze plusy znowe-

lizowanej ustawy to:

wprowadzenie we wszystkich gminach —
w miejsce Studium uwarunkowan — planéw
ogolnych, ktére beda mie¢ range ,,aktu prawa
miejscowego” (Studium jej nie miato) i beda
podstawa do opracowania szczegétowych pla-
néw miejscowych oraz (to nowos¢!) tresci de-
cyzji o warunkach zabudowy;

wprowadzenie ogdlnopolskiego, dostepnego
dla wszystkich cyfrowego rejestru urbani-
stycznego, zawierajacego ,,zbiory danych prze-
strzennych” oraz akty planowania przestrzen-
nego (w tym projekty planéw miejscowych)
i decyzje WZ (w tym zlozone wnioski o wy-
danie takich decyzji);

utrzymanie w mocy dotychczas uchwalonych
planéw miejscowych i ostatecznych decyzji
WZ (jako bezterminowych), a takze wprowa-
dzenie zasady, ze wuzetki, dla ktérych proce-
dura zostala wszczeta przed wejsciem w zy-
cie ustawy, beda procedowane na ,,starych”
zasadach;
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+ wprowadzenie nowej, wcze$niej niestosowa-
nej kategorii teren6w, opisanej jako ,,obszary
uzupelienia zabudowy” — majacej kluczowy
wplyw na wydawanie nowych decyzji WZ i za-
pobiegajacej — w zamysle Ustawodawcy —
,rozlewaniu sie” inwestycji w terenie. Tu jed-
nak musze postawic¢ tez spory minus (o czym
dalej);

» wprowadzenie nowej procedury o nazwie ,,zin-
tegrowany plan inwestycyjny”, ktéra wczesniej
(cho¢ w nieco innej formie) byta dostepna jedy-
nie w trybie specustawy mieszkaniowej (malo
popularnej wéréd inwestoréw, a jeszcze mniej
wsrdd wiadz gmin);

» zdefiniowanie — juz na poziomie ustawy —
stref planistycznych o konkretnych funkcjach,
ktore maja sie znalez¢ w tresci kazdego Planu
Ogélnego Gminy, a takze wprowadzenie obo-
wigzku ustanowienia ,,gminnych standardéw
urbanistycznych” w ramach takiego Planu;

* powigzanie wyznaczania nowych teren6w bu-
dowlanych w Planie Ogélnym Gminy (w ra-
mach stref planistycznych) z faktycznym sta-
nem zainwestowania gminy oraz jej dalszym
zapotrzebowaniem na zabudowe mieszkaniowa.

Najwieksze minusy znowelizowanej ustawy to:

» zdecydowanie za krotki okres (tylko 15 mie-
siecy) dany wszystkim gminom na uchwale-
nie Planu Og6lnego Gminy, co stwarza gigan-
tyczne ryzyko paralizu inwestycyjnego w calej
Polsce juz w 2026 roku badz tez poSpieszne
i niechlujne przygotowanie ww. dokumentu —
kluczowego dla rozwoju kazdej miejscowosci;

» brak przepiséw wykonawczych do znoweli-
zowanej ustawy (do dnia powstania niniej-
szego artykulu nie wprowadzono w zycie
zadnego rozporzadzenia z przepisami wyko-
nawczymi — wciaz sa ciagle w opracowaniu /
konsultacjach);

» brak jakichkolwiek ram czasowych dla gmin
w odniesieniu do realizacji infrastruktury tech-
nicznej (przede wszystkim sieci i dr6g) na te-
renach, na ktoérych uchwalg one plan ogélny,
a przede wszystkim uchwalily badZ uchwala
plany ,,szczeg6towe”, czyli plany miejscowe;

* zwolnienie gmin z obowigzku wyznaczania
w planie ogélnym ,,obszaréw uzupelnienia
zabudowy” oraz (w przypadku gmin miej-
skich) ,,obszar6w zabudowy Srédmiejskiej”
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— na rzecz dobrowolnos$ci w ich ustanawianiu
(co znacznie rozwodni zamyst zastopowania
urban sprawl oraz nie zakonczy sporéw o in-
westycje deweloperskie lokalizowane w gestej
zabudowie);

» brak doprecyzowania zapiséw o ,dostepie do
drogi publicznej”, co nadal bedzie skutkowac
wydawaniem przez gminy wadliwych decyzji
WZ, w ktérych potwierdzony dostep do drogi
publicznej nie zagwarantuje inwestorowi poz-
niejszego uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe (ze wzgledu na substandardowe para-
metry tegoz dostepu niespelniajace przepiséw
techniczno-budowlanych);

» niefortunne zapisy dotyczace sposobu mie-
rzenia odleglosci terenéw inwestycyjnych od
szkoly podstawowej i obszaréw zieleni publicz-
nej (w ,,gminnych standardach dostepnosci in-
frastruktury spotecznej”); juz teraz zwiastujace
liczne préby ich obejscia.

Podsumowujac: zatozenia nowelizowanej ustawy
sa dobre, ale jak zwykle dotknatl je typowo polski
grzech zaniechania. Mialo by¢ jak w Szwajcarii
(i to doslownie, bo wiele zapiséw przypomina mi
rozwiazania planistyczne tego kraju), a wyszto jak
zawsze — z niedopowiedzeniami, lukami w pra-
wie, perspektywa braku realizacji infrastruktury
technicznej przez kolejne lata (bo gmin nie przy-
musza do tego zadne terminy ustawowe) — przy
jednoczesnym pospiechu wdrozeniowym, na do-
datek bez aktéw wykonawczych. Jaki wiec bedzie
ten nowy widok za oknem? Obawiam sie, Ze tego
nie wie nikt.

Olaf JASNORZEWSKI
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