: Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskie]
ey Poznan, dnia 30 maja 2025 .

Stanowisko Zwigzku Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej w sprawie
koniecznosci wprowadzenia zmian dotyczgcych uszczegétowienia opracowania
strategii rozwoju gminy oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy na mocy
znowelizowanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej (ZGWRP) zajmuje ponizej sformutowane
stanowisko dotyczgce uszczegdétowienia warunkédw opracowania strategii rozwoju gmin oraz
wydawania decyzji o warunkach zabudowy (decyzji WZ) w gminach wiejskich.

ZGWRP z catg stanowczoscig oczekuje zmian we wspomnianej wyzej ustawie, ktéra zobligowata
gminy do sporzadzenia planéw ogdélnych. Uchwalona i wprowadzona w zycie ustawa mimo
protestébw oraz negatywnej opinii strony samorzadowej zaczyna tak, jak to przewidywano,
sukcesywnie wprowadzaé chaos w obszarze dziatania planistycznego gminnych jednostkach
samorzadu terytorialnego (JST). Obecnie szczegdlng uwage samorzaddw skupia potrzeba
wydawania bardzo duzej liczby decyzji WZ.

Mimo wprowadzonej przez Rade Ministrow propozycji prolongaty dotyczacej daty uchwalenia
planéw ogdlnych nie ulegty zmianie zapisy wprowadzajgce piecioletni okres waznosci dla decyzji WZ
wydanych po 1 stycznia 2026 r. Natomiast dla decyzji WZ wydanych do tej daty waznos¢ bedzie
bezterminowa.

Wprowadzajgc ww. ustawe Ministerstwo Rozwoju i Technologii catkowicie zlekcewazyto sygnaty
strony samorzgdowe]j dotyczgce obszaru wydawania decyzji WZ. Obecnie JST majg na ich wydanie
21 dni — dla budynkéw jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m kw. oraz 90 dni — dla
pozostatych inwestycji. Jest to termin nieprzekraczalny, bo tyle czasu ma waéjt/burmistrz/prezydent
miasta na wydanie decyzji WZ. W przypadku przekroczenia terminu grozi mu kara 500 zt za kazdy
dzien zwtoki.

Z dotychczasowego monitoringu ZGWRP, dotyczgcego wdrazania nowelizacji ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wynika, ze samorzady zmuszone sg do realizacji zadan, ktére:

° Destabilizujg planowanie przestrzenne i procesy inwestycyjne w gminach.

o Wptywaja na generowanie chaosu administracyjnego i inwestorskiego oraz poczucia braku
stabilnosci i sensownosci systemu planistycznego.

° Przekraczajg mozliwosci samorzgddéw — przede wszystkim kadrowe i budzetowe.

Strona Rzadowa zignorowata istotne fakty majace wptyw na wydtuzenie wydania decyzji WZ,
nielezgce po stronie urzedu gminy ani wnioskodawcy, a mianowicie:

° W terminie potrzebnym na wydanie decyzji WZ nie uwzgledniono czasu na umozliwienie
stronom zapoznania sie z aktami sprawy przed wydaniem decyzji — to standardowa czynnosc¢,
dla ktérej organ powinien zarezerwowac czas w kazdym postepowaniu — przy terminie
wydanie decyzji WZ w czasie odpowiednio 21 i 90 dni oraz tak licznym naptywie wnioskéw
o wydanie tych decyzji, prowadzeniu w urzedach gmin innych postepowan administracyjnych
oraz ograniczonych, tj. dostosowanych do sytuacji standardowych, mozliwosciach kadrowych
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i lokalowych jest to niemozliwe, bowiem liczba wptywajgcych wnioskow o wydanie decyzji WZ
i toczacych sie w tych sprawach postepowan nalezy uznaé za paralizujgce dziatanie urzedu
i negatywnie wptywajgca na stabilnosc i racjonalnosé systemu planowania przestrzennego,
a tym samym Polski.

° W terminie na wydanie decyzji WZ nie uwzgledniono czasu potrzebnego na opracowanie
analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Czas na wydanie decyzji okreslony
ustawowo jest tak krétki, ze analizy przy koniecznosci rozpatrywania tak wielu wnioskéw
o wydanie decyzji WZ mogg by¢ sporzadzane na tzw. sztuke, co organ musi w stosownym
czasie weryfikowac i korygowac.

By¢ moze dla Ministerstwa Rozwoju i Technologii na etapie tworzenia zmian ustawowych, problem
wydawat sie btahy, natomiast w chwili obecnej, biorgc pod uwage, presje czasu, jakosé
prowadzonych postepowan, dostepnosé specjalistéw na rynku, wizje kar finansowych, prace nad
planami ogdlnymi w wielu gminach wiejskich i miejsko-wiejskich staje sie wrecz niemozliwy do
rozwigzania. Z catg pewnoscia, cele ktore przyswiecaty zmianom w ustawie ze wzgledu na presje
i jakos¢ prowadzonych postepowan mogg przynie$é odwrotny skutek.

Majac powyisze na uwadze Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej wnosi o:

° Natychmiastowe zawieszenie mozliwosci naliczania kar za niewydanie decyzji WZ
w ustawowym terminie.

° Zawieszenie prowadzenia postepowan od dnia podjecia przez rade gminy uchwaty
o przystgpieniu do sporzadzania planu ogdélnego do czasu jego uchwalenia.

° Rozwazenie w przypadku gmin podmiejskich, dotknietych problemem suburbanizacji,
innego modelu planowania przestrzennego, integrujgcego miasto centralne
z gminami je okalajgcymi, gdzie juz teraz funkcjonuje np. wspdlny transport publiczny
a gminy te w duzej mierze s zapleczem mieszkalnym dla tego miasta.

o Rozwazenie wydtuzenia terminu na uchwalenie planéw ogoélnych, co datoby mozliwos¢
sporzadzenia, w pierwszej kolejnosci aktualnej, opartej na nowych przepisach, strategii
rozwoju gminy, a dopiero pdzniej opracowania na jej podstawie planu ogélnego.

Szczegdlng Panstwa uwage ZGWRP zwraca rowniez na zapisy dotyczace zasad ustalania obszaréw
uzupetnienia zabudowy, wskazane w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
2024 roku w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.

Wskazane powyzej zapisy nie uwzgledniajg charakterystycznego dla obszarow wiejskich,
rozproszonego uktadu zabudowy, budzgc powazne obawy o paraliz inwestycyjny tych obszaréw.
Zwigzek podczas konsultacji zawsze wskazywat, ze siedliska rolne sg zazwyczaj potozone w znacznej
odlegtosci od innych siedlisk, co powoduje paraliz w kontekscie wyznaczania obszaréw uzupetnienia
zabudowy zgodnie z nowymi regulacjami, a w konsekwencji powodowaé bedzie zamieranie
przestrzenne takich gospodarstw, dalej zmiane struktury i fizjonomii poszczegdlnych wsi, gmin
i charakteru funkcjonalno-przestrzennego regiondéw Polskich. Nalezy podkreslié¢, ze gospodarstwa
rolne, charakteryzujgce sie duzymi przestrzeniami i mniejszym zageszczeniem zabudowy, nie
spetniajg standardowych kryteridéw ustalania obszaréw zabudowy, co w gminach o takiej fizjonomii
proces planowania przestrzennego stanowi jatowym i bezcelowym — bowiem jak mozna stworzy¢
obszar uzupetnienia zabudowy w gminie, w ktdrej struktura zabudowy polega na zlokalizowaniu
siedliska w Srodku posiadanego areatu gruntéw rolnych o sredniej powierzchni ok. 20 ha. W takiej
gminie nie utworzy sie obszar uzupetnienia zabudowy, a co za tym idzie nie mozna na niej planowac¢
rozwoju. Aktualnie proces inwestycyjny, zwigzany z rozbudowa gospodarstw rolnych, jest
realizowanych na podstawie decyzji WZ.



W tym miejscu nalezy podnies¢ kluczowg sprawe przywrocenia JST realnego wifadztwa
planistycznego, ktére gwarantujg przepisy odrebne. Postepowania wg algorytméw i wzorow
nieuwzgledniajacych specyfiki gmin wiejskich nie mozna nazywaé planowaniem przestrzennym,
poniewaz proces decyzyjny jest mocno ograniczony, a w wielu przypadkach uniemozliwiony.
W Polsce, z jednej strony istnieje wiele gmin prowadzacych dotychczas polityke przestrzenng
w oparciu o decyzje WZ, ktére beda miaty mocno ograniczone mozliwosci wprowadzenia nowej
zabudowy mieszkaniowej, a wiec i rozwoju. Z drugiej strony natomiast istnieje wiele gmin z petnym
lub wysokim pokryciem planami miejscowymi, ktére z kolei borykajg sie z problemem
niewykorzystanych i niemozliwych, z réznych wzgleddéw, do wykorzystania, duzych rezerw terenu pod
funkcje mieszkaniowe, ktére blokujg wskazanie innych bardziej racjonalnych obszaréw z taka
funkcja. Analiza wyzej opisanej sytuacji wskazuje, ze zaréwno polityka przestrzenna prowadzona w
oparciu o plany miejscowe, jaki o decyzje WZ, czy tez w systemie mieszanym, ma dzisiaj swoje
negatywne konsekwencje. Pokazuje tez, ze nie ma jednej stusznej drogi, ktérg narzucono ostatnig
,reformg planistyczng”, zréwnujac tak réznorodne JST w zakresie koniecznosci spetnienia takich
samych wymogéw. Takie samo traktowanie pod wzgledem kryteriéw dotyczacych wyznaczania
obszaréw uzupetnienia zabudowy gmin miejskich i wiejskich o diametralnie innych istniejgcych
wskaznikach zagospodarowania jest oczywistym btedem! Bowiem, nie mozna pod tym wzgledem
zréwnywad stolicy i miasta ponizej 100 tys. mieszkarncdw, a co dopiero gminy wiejskiej o jednym
z nizszych wskaznikébw zaludnienia. Obecnie odzwierciedlenie takiej sytuacji mamy
w obowigzujacych przepisach. Skazujg one gminy wiejskie na brak rozwoju, powolne bankructwo
i przytgczanie do innych wiekszych JST, dla ktorych bedg jedynie terenami otwartymi wokot miast.

Dlatego tez Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej wnosi o:

o Wprowadzenie odmiennego algorytmu dla wyznaczania obszarow uzupetnienia zabudowy
w zaleznosci od typu gminy (wiejska, miejska) lub o rezygnacje z niego dla gmin wiejskich
czy miejsko-wiejsko, determinujac mozliwos¢ wydania warunkéw zabudowy tylko
spetnieniem warunkéw zawartych w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym bez warunku potozenia terenu na obszarze uzupetnienia zabudowy, a przy
ustaleniu maksymalnej wielkosci obszaru analizowanego.

° Zniesienie minimalnej odlegtosci 100 m od zgrupowania budynkow, w gminach wiejskich,
jezeli wynika to ze strategii rozwoju gminy, bez jednoczesnej koniecznosci wykazywania
w tej strategii czy okreslania w niej koniecznosci spetniania dodatkowych warunkoéw,
w szczegdlnosci powigzywania rozwoju gmin wiejskich (mozliwosci wskazywania nowych
obszaréw zabudowy) od chtonnosci terenu (bowiem sama powierzchnia nie méwi czy ten
teren moze by¢ wykorzystany w dany sposob) czy prognozg ludnosci (bowiem gminy majace
jakiekolwiek problemy z utrzymaniem liczby czy wzrostu liczby mieszkancéw nie maja
narzedzi do odwrdcenia tego trendu i s3 skazywane odgdrnie na stagnacje i nastepnie
»Smierc”).

Do czasu opracowania i przyjecia przez gminy wiejskie stosownej strategii proponuje sie
wprowadzenie dla gmin wiejskich przepiséw przejsciowych polegajacych na:

° Witaczeniu budynkéw magazynowych (o symbolu 104) przy wyznaczaniu obszaréw
uzupetnienia zabudowy.

. Wycofaniu konieczno$ci uzyskania zgodnosci decyzji WZ z obszarem uzupetnienia zabudowy
— dopuszczenie w gminach wiejskich uzyskania decyzji WZ pod funkcje zwigzane
zrolnictwem, w tym zabudowe zagrodowag na obszarach nieobjetych obszarem uzupetnienia
zabudowy, aby nie blokowac rozwoju i rozbudowy siedlisk wiejskich.



Jak podkreslono powyzej aktualna sytuacja planistyczna wielu gmin wiejskich spowalnia, a nawet
paralizuje —w pewnych obszarach — prawidtowe funkcjonowanie JST. Patrzac na przyszte zagrozenia
wynikajgce ze spadku cen nieruchomosci w okresie nastepujgcym po uchwaleniu planu ogélnego,
nalezy prognozowaé lawine procesdw sgdowych zwigzanych z ustaleniem odszkodowania dla
gruntéw, ktérych wartosé ulegta zmniejszeniu, a w dalszej perspektywie wyptaty odszkodowan.
Nalezy juz dzis przewidzie¢ skutki finansowe wprowadzanych zmian, o czym sygnalizujemy
niniejszym pismem.

Z wyrazami szacunku

Stanistaw Jastrzgbski
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Przewodniczacy Zarzadu
Zwigzku Gmin Wiejskich
Rzeczypospolitej Polskiej

Zatgcznik:
- uwagi do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przestane do ZGWRP z gmin:

Rzewnie, Teresin i Zgierz.

61-812 Poznan ul. Kazimierz Kantaka 4, tel. (61) 851 74 18
www.zgwrp.pl  email: biuro@zgwrp.pl www.facebook.com/zgwrp
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