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Zwigzku Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej

do przedstawionego w ramach prekonsultacji

projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw

Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej (ZGWRP) od lat wskazywal na
koniecznos¢ wprowadzenia gruntownych zmian w zapisach prawnych dotyczacych planowania
przestrzennego, podkreslajac ze istniejacy stan poglebia chaos przestrzenny, uniemozliwia
dlugookresowe procesy planistyczne oraz jest wysoce niespojny z planem regionalnym gdzie
glownym dokumentem planistycznym jest plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.
Polityka wydawania specjalnych regulacji (tzw. specustaw) dot. wybranych tematycznie rodzajow
inwestycji tylko ten chaos pogiebita i skomplikowata. Drastycznym przykladem sa rozwigzania
dla CPK.

Obecny stan planowania przestrzennego, ktory zmieniaja proponowane przez Ministerstwo
Rozwoju i Technologii zapisy jest nadmiernie restryktywny, zbiurokratyzowany, dtugotrwaty,
niespdjne z systemem regulacji prawa materialnego — szczego6lnie ze sferg gospodarki gruntami,
systemem opodatkowania, ochrong $rodowiska, dziedzictwa kulturowego oraz wieloma innymi
atrybutami planowania przestrzennego. Przedstawiony kierunek zmian wydaje sie¢ wlasciwy
jednak w Zaden sposob nie obejmuje caloSci problemu, a czeSciowe regulacje podwazaja sens
planowego gospodarowania przestrzenig.

ZGWRP wskazuje ze proponowane zapisy w zaden sposob nie zmieniaja ani nie probuja
uaktywni¢ zasady pomocniczo$ci w zarzadzaniu rozwojem terytorialnym przenoszac na obszar
wojewodzki pewne problemy zagospodarowania przestrzennego — takie jak np. ksztalttowanie sieci
osadniczej oraz zwigzane z tym zjawiska suburbanizacji i dezurbanizacji w aglomeracjach miejskich
— czy ochrona cennych przyrodniczo obszarow o zasiegu ponadlokalnym — (ostatnio transzami
Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska kieruje do opiniowania projekty rozporzadzen
Ministra Klimatu i Srodowiska w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk).

Obecnie plan wojewo6dzki ma ogdlny charakter i nie zawiera zadnych norm regulacyjnych co
do sposobow zagospodarowania przestrzeni, czy to bezposrednio powszechnie obowiazujacych, czy
tez wprowadzanych za posrednictwem ustalen wigzacych dla planow lokalnych. Jak na razie
samorzady wojewodzkie nie posiadajg odpowiednich tego celu narzedzi planistycznych i fiskalnych.
Dlatego tez Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej, po zapoznaniu si¢ z projektem
ustawy, wskazuje problematyczne zagadnienia, ktore nalezy uregulowaé, a ktore naszym zdaniem
sg niezbedne w obszarze poprawy planowania i wprowadzania tadu przestrzennego, nawet tylko
W trybie zmian obecnie funkcjonujacej ustawy.

e Planowanie zintegrowane powinno polega¢ na sporzadzaniu zintegrowanych strategii
rozwoju jednostek terytorialnych na réznych poziomach podziatu terytorialnego kraju (gmin,
powiatow, wojewodztw, panstwa), ujmujacych w sposéb catosciowy aspekty spoteczno-
gospodarcze i srodowiskowe procesy rozwoju oraz ich przestrzenny wymiar. Ze strategii
takich (zawierajagcych w swej tresci takze ogolny, kierunkowy plan struktury przestrzennej)
powinna wynika¢ konieczno$¢ stosowania okreSlonych instrumentow stuzacych
ksztaltowaniu zagospodarowania przestrzennego.



Jako punkt wyjécia w przebudowie systemu planowania nalezy przyja¢ zatozenie, ze kazdy
teren moze by¢ uzytkowany zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, tj. okreslonym
w powszechnie obowigzujgcym Kkatastrze tj. planie ewidencji gruntow, a wszelkie zmiany
sposobu uzytkowania mogg by¢ dokonywane wylgcznie zgodnie  z ustaleniami
zintegrowanej strategii rozwoju danej jednostki 1 przy uzyciu instrumentdow w niej
przewidzianych.

Poziom lokalny nalezy wyposazy¢ w regulacyjne narzedzia planistyczne, strefowe plany
przeznaczenia terendw, rekomendowane do opracowania w obszarach wymagajacych zmian
w strukturze funkcjonalno-przestrzennej, wykonywane w procedurze peinej (np. na terenach
miejskich) i uproszczonej (np. dla terenow wiejskich).

Stworzenie lokalnych, obszarowych przepiséw urbanistycznych opracowywanych dla
terenéw niewymagajacych zmian strukturalnych, ktorych celem bytoby przede wszystkim
porzadkowanie 1 podnoszenie jako$ci zabudowy przez zapewnienie odpowiednich
standardow przestrzennych.

Zdaniem ekspertow przediozony projekt ograniczy podaz gruntow inwestycyjnych i tym
samym wplynie negatywnie na ceny mieszkan oraz koszty realizacji budownictwa
komunalnego.

Zatozenie wprowadzenia Zintegrowanych Planéw Inwestycyjnych nalezy ocenié¢
negatywnie. Nawet nadanie im rangi specjalnych planéw miejscowych, tylko skomplikuje,
wydhuzy 1 zbiurokratyzuje proces.

Albo okresli si¢ Sciste standardy odlegtosciowe od istniejacej infrastruktury spotecznej
I technicznej, albo nalezy wprowadzi¢ mozliwo$¢ zawarcia umowy urbanistycznej na
podstawie Planu Ogoélnego - zobowiazujacej legalnie 1 zgodnie z przyjetym harmonogramem,
realizacj¢ przez inwestora niezbednej infrastruktury technicznej, a takze z mozliwym
udzialem gminy i innych przedmiotéw realizacj¢ infrastruktury spoteczne;j.

Podstawowa bolaczka planowania gminnego jest stosowanie zast¢pczych wobec planu
miejscowego procedur lokalizacji inwestycji publicznych i prywatnych, na podstawie tzw.
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (WZiZT). Pozytywnie nalezy
odnies¢ si¢ do nowych regulacji w tym zakresie, okreslajacych przede wszystkim czasokres
waznosci WZ-tek. Jednakze nalezy uregulowa¢ wydawanie nowych WZ-tek po uchwaleniu
ustawy, a przed opracowaniem Planu Ogolnego. Proponowane zapisy nalezy dopasowa¢ do
rozstrzygni¢¢ KPA.

W $wietle planowanych zmian, budowa infrastruktury na terenie bez uchwalonego planu
zabudowy bedzie praktycznie niemozliwa. Inwestor nie bgdzie mogt skorzysta¢ z decyzji
lokalizacyjnej, gdyz jest ona przeznaczona dla budynkow kubaturowych. Projekt zawiera
niedostosowanie przepisow do realizacji obiektoéw innych niz budynki. Braku planu
zabudowy nie pozwoli na wykorzystanie zintegrowanego projektu inwestycyjnego poniewaz
to narzedzie jest zarezerwowane dla obszaréw przewidzianych dla rozwoju zabudowy.
Bezwzglednie nalezy ,,odblokowaé™™ zasoby terendw przeznaczonych pod zabudowe na
podstawie dotychczasowych mpzp. W tym zakresie nalezy sformutowac¢ inne podejscie do
oplaty planistycznej. Najprosciej to wprowadzi€ jej ciaglos¢, niezaleznie od terminu zbycia
nieruchomos$ci w stosunku do uchwalenia mpzp. Dodatkowo, dla nowo wyznaczanych
terenow pod zabudowg, szczegélnie mieszkaniows, aby utrudni¢ procesy spekulacyjne,
powinno si¢ rozwazy¢ wprowadzenie obowigzku opodatkowania tych gruntéw — zgodnie
z ich przeznaczeniem, od czasu uchwalenia mpzp.



e Poniewaz stosowanie optat adiacenckich jest kompletnie nieefektywne ze wzgledow na
abstrakcyjne pojecie ,,wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku realizacji infrastruktury”,
a takze kosztochlonne i problematyczne (potrzeba sporzadzenia audytu, utrudniona
egzekucja, itp.) oraz w znikomym stopniu refinansujace koszty inwestycji strukturalnych, -
nalezy w tym ksztalcie z niej zrezygnowac. Jezeli juz to w to miejsce nalezy wprowadzié¢
bezwzglednie obowigzujacg oplate przytaczeniowa lub przewidzie¢ inny podatek dla terenow
nowo- uzbrojonych, w okreslonym przedziale czasowym, — po zrealizowaniu inwestycji bez
udziatu wtasciciela gruntu.

e Nalezy odstagpi¢ od tzw. ,bilansu mieszkaniowego”. Jego wprowadzenie zwigkszy tylko
spekulacje w odniesieniu od gruntow juz przeksztatconych i1 bedzie czynnikiem potegujacym
procesy depopulacyjne.

e Dezaktualizacj¢ obecnych ,studiow uwarunkowan” nalezy bezwzglednie powigzad
Z niezbednymi naktadami finansowymi na opracowanie standardow urbanistycznych oraz
Planow Ogolnych. Jezeli projekt przeznaczenia w ramach KPO $rodkéw na opracowanie
Planéw Ogo6lnych stanie si¢ nierealny, to nalezy uwzgledni¢ inne alternatywne zrddia
finansowania tego przedsigwzigcia.
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