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STRESZCZENIE

W artykule podjeto temat nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra
wprowadza szereg istotnych zmian w systemie planowania przestrzennego w Polsce, majacych na celu
uproszczenie, ujednolicenie i przyspieszenie procedur planistycznych, szczegdlnie na poziomie gmin.
Powyzszemu majg stuzy¢ nowe narzedzia regulowane ustawowo, takie jak plan ogdlny, zintegrowany
plan inwestycyjny czy Rejestr Urbanistyczny. Artykut uwzglednia réwniez przepisy, ktorych dotychcza-
sowa forma ulegta modyfikacji wytgcznie czesciowo. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze przeprowadzona ana-
liza opiera sie obecnie jedynie na oczekiwaniach dotyczacych potencjalnych korzysci, jakie konkretne
rozwigzanie moze przynies¢, poniewaz obowigzujace regulacje nie zostaty jeszcze w petni wdrozone,
a ich wzajemne zaleznosci sprawdzone w praktyce. Gtéwnym zrédtem informacji wykorzystywanych
w artykule jest ustawa i inne publikacje omawiajace wprowadzone zmiany.

Stowa kluczowe: planowanie przestrzenne, plan ogdélny gminy, zintegrowany plan inwestycyjny, strefy
planistyczne, Rejestr Urbanistyczny

Wstep

Funkcjonujacy od ponad 20 lat model planowania przestrzennego, okre$lony w obo-
wiazujacej ustawie, jest od dawna przedmiotem szerokiej dyskusji spotecznej samorza-
dowcéw, urbanistéw, srodowisk naukowych, inwestoréw i mieszkanicéw [Najwyzsza Izba
Kontroli 2022, s. 7]. Wéréd podstawowych probleméw polskiego systemu planowania
przestrzennego wskazuje sie:

— zapisy studium, ktére nie sa wiazace przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu, gdyz dokument nie jest aktem prawa miejscowego

- wydana decyzja moze by¢ niezgodna ze studium;

— brak przepisow dotyczacych partycypacji inwestoréw w kosztach uchwalania
planéw miejscowych;
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— oparcie planowania przestrzennego na decyzjach o warunkach zabudowy, a nie —jak
pierwotnie zaktadano — na miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego'
[Serafin, Nadolny 2023, za Legat 2023], ktére sa podstawowym instrumentem praw-
nym ksztaltowania przestrzeni i oprécz ustalenia przeznaczenia terenu rozstrzy-
gaja o sposobie zagospodarowania i warunkach zabudowy terenu [Niewiadomski
2016, s. 575];

- realizowanie strategicznych inwestycji infrastrukturalnych o znaczeniu ponad-
lokalnym na podstawie tzw. specustaw, ktére pomijaja przepisy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym [Kolipifiski 2014, s. 116].

Nowelizowana wielokrotnie ustawa nie sprostata wyzwaniu polegajacemu na
zapewnieniu racjonalnego ksztattowania tadu przestrzennego i zréwnowazonego
rozwoju. Podejmowano préby kompleksowej reformy systemu planowania przestrzen-
nego i powstrzymania chaosu przestrzennego m.in. poprzez projekt kodeksu urbani-
styczno-budowlanego?, ktéry jako jeden akt prawny, posiadajacy jednolita systematyke
i zakres poje¢, taczyt przepisy trzech ustaw regulujacych gospodarowanie przestrze-
nia: ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane oraz ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami. Kodeks miat normowaé sprawy z zakresu ksztatto-
wania i realizacji polityki przestrzennej na poziomie gminy, obszaru funkcjonalnego,
regionu oraz kraju. Jego regulacje miaty obejmowac uchwalanie i wykonywanie aktéw
planowania przestrzennego, np. w zakresie realizacji drég publicznych i sieci, nabywa-
nie nieruchomosci w zwiazku z realizacja celéw publicznych oraz elementy postepo-
wail w przedmiocie oceny oddziatywania na §rodowisko, zastepujac w tym zakresie
wszystkie tzw. specustawy inwestycyjne. Kodeks obejmowat réwniez przepisy dotycza-
ce realizacji inwestycji budowlanych. Podczas dyskusji prowadzonych nad kodeksem
urbanistyczno-budowlanym w latach 2012-2014 pojawily sie propozycje wykorzysta-
nia niektérych rozwiazan prawnych stosowanych w okresie dwudziestolecia miedzy-
wojennego [Kowalewski, Nowak 2018, s. 31]. W 2018 r. prace nad projektem kodeksu
zostaly jednak wstrzymane.

W zwiazku z nadal aktualna potrzeba reformy systemu planowania podjeto prace
nad najwigksza w ostatnich latach nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, ktére zakonczyly sie 7 lipca 2023 r. [Serafin, Nadolny 2023, s. 229].

W dniu 24 wrzeénia 2023 r. weszla w zycie reforma ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, ktéra wprowadzita szereg istotnych zmian, w szczegélnosci na
poziomie gminnym. Reformajest$cisle powiazana z Krajowym Planem Odbudowy (KPO),
w ktérym zostala ujeta w Komponencie A: Odpornoé¢ i konkurencyjnosé gospodarki,

! Wedtug art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okredlenie sposobéw zagospodaro-
wania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

2 https:/ /legislacja.rcl.gov.pl / projekt /12290463
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majacym na celu pobudzenie inwestycji oraz zwigkszenie wydajnosci, konkurencyjnosci i odpor-
nosci polskiej gospodarki®>. W Podkomponencie Al — Ograniczenie wptywu COVID-19
na przedsiebiorstwa, w punkcie A1.3 Reforma planowania i zagospodarowania prze-
strzennego wprost wskazano, ze nadrzednym celem reformy jest stworzenie stabilnego i prze-
widywalnego klimatu inwestycyjnego dla sektora budowlanego, a takze przeciwdziatanie niekon-
trolowanemu rozlewaniu sie zabudowy na tereny podmiejskie, zwtaszcza najwiekszych miast*.

Zgodnie z zatozeniami KPO reforma systemu planowania i zagospodarowania prze-
strzennego miata polegac na przyjeciu nowej ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, ktéra w szczegdlnosci wprowadza:

- wymoég opracowania przez gminy planéw ogélnych majacych status aktu prawa
miejscowego,

- wymdg zobowiazujacy inwestoréw do realizacji dodatkowych przedsiewzie¢ na
rzecz gminy przy realizacji nowych projektéw zabudowy w celu m.in. ograniczenia
rozwoju zabudowy mieszkaniowej bez zapewnienia wystarczajacej infrastruktury,

- wymoég wlaczenia zainteresowanych stron w opracowywanie strategii i planéw
og6lnych w gminach.

Nowelizacja jest odpowiedzia na rosnace potrzeby inwestycyjne, rozwdj urbani-
zacgji oraz wystepujace konflikty przestrzenne, zar6wno na obszarach miejskich, jak
i wiejskich. W artykule zostana oméwione kluczowe zmiany wynikajace z wprowa-
dzonych przepiséw oraz ich wptyw na funkcjonowanie samorzadéw gminnych, dla
ktérych nowe przepisy oznaczaja konieczno$¢ przygotowania nowych dokumentéw
planistycznych.

Plan ogélny

Jedna z najwazniejszych zmian jest wprowadzenie planu ogélnego gminy, ktéry
zastepuje dotychczasowe studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy”® (dalej: studium). W odréznieniu od studium plan ogélny jest aktem
prawa miejscowego, co oznacza, ze jego ustalenia sa wiazace zaréwno dla wtadz, jak
i dla mieszkancéw (ryc. 1). W sytuagji kiedy na konkretnym obszarze nie obowiazywat
plan miejscowy, studium nie dawato gwarancji realizacji kierunkéw zagospodarowania,
jakie w nim okreslono [Horodecki 2024, s. 131].

3 https:/ / www.kpo.gov.pl/ media/ 158347 / zalocznikdecyzjiwykonawczejue.pdf
4 Tamze.

5 Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), zmienionym art. 4
pkt 2 ustawy z dnia 4 kwietnia 2025 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2025 r. poz. 527), studia uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gmin zachowuja moc do dnia wejscia w zycie planu ogélnego gminy
w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 sierpnia 2026 r.
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Plan ogodlny, a studium —
kluczowe réznice

PLAN OGOLNY STUDIUM

obejmuje obszar catej gminy

akt prawa miejscowego nie jest aktem prawa miejscowego
obowiazkowy od 1 wrzeénia 2026 . wygasa z dniem wejscia w zycie planu ogdlnego,
nie pézniej niz 31 sierpnia 2026 r.

wiazacy przy uchwalaniu miejscowych plandw, WIRPLIEy przﬁ;’wirszczag‘ei p(\)aér;g(;/i‘?glejscowych,
ZPI czy decyzji o warunkach zabudowy (A D) o
przy wydawaniu decyzji wz
okresla obowigzkowo strefy planistyczne oraz gminne : . 5 X 5 .
standardy urbanistyczne; fakultatywnie uwzglednia obszary okresla ogdlne kierunki polityki przestrzennej
uzupetnienia zabudowy i obszary zabudowy srodmiejskiej

Ryc. 1. Plan ogdlny, a studium — kluczowe réznice

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz https://sip.lex.pl/#/training/1845498072/1/maj-joanna-reforma-planistyczna-problemy-
praktyczne?keyword=plan

Ustalenia planu ogdlnego uwzglednia sie przy sporzadzaniu miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego, stanowia takze podstawe prawna do wyda-
wania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Plan ogélny jest
dokumentem obowiazkowym, obejmujacym caly obszar gminy, okre$lajacym obli-
gatoryjnie strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne i fakultatyw-
nie obszary uzupelnienia zabudowy oraz obszary zabudowy $rédmiejskiej (ryc. 2).
Dokument moze by¢ przyjety wyltacznie w formie cyfrowej, ktéra stanowi jego jedyna
obowiazujaca wersje.

Plan ogélny w odréznieniu od miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego, ktére co do zasady nie obejmuja catego obszaru gminy, bedzie wymagat
wiekszego nakltadu czasu i pracy przy jego procedowaniu [Serafin, Nadolny 2023,
s. 238]. Powinien zawierac¢ niewielka liczbe ustaleni, co umozliwi poréwnywalno$c tre-
§ci poszczegdlnych planéw [Daniel, Kafar, Pawlik 2023, s. 32]. Plan ogélny uwzgled-
nia uwarunkowania przestrzenne rozwoju gminy, w tym: ustalenia planu zagospo-
darowania przestrzennego wojewddztwa oraz formy ochrony przyrody, obszary
zagrozone powodzia, ztoza kopalin, zabytki, obszary rewitalizacji, a takze zapotrze-
bowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa®. Ponadto od 1 wrzednia 2026 r. plan
ogdélny bedzie musiat uwzglednia¢ uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy
wynikajace z jej strategii rozwoju lub strategii rozwoju ponadlokalnego, co oznacza,

6 Art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2 2026 r. poz. 538).
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ze plan ogdlny musi wynika¢ ze strategii, a nie odwrotnie. Dzieki temu moze stano-
wic stabilna podstawe dla podejmowania decyzji w diugim okresie czasu. Aby poli-
tyka przestrzenna zawarta w strategii skutecznie wptywata na decyzje formutowa-
ne w aktach gminnych, musi by¢ skonstruowana w sposéb przemyslany i oparta na
solidnych podstawach planistycznych, co wymaga wysokich kompetencji w dziedzi-
nie planowania przestrzennego. Jest to szczegdlnie wazne na etapie kompletowania
sktadu zespotéw eksperckich. Wyzwaniem w zakresie nowego obowiazku ustawo-
wego na poziomie gminnym staje sie réwniez zakres ustaleni polityki przestrzennej ze
strategii oraz sposéb ich uwzglednienia w planach ogélnych, jak réwniez w planach
miejscowych [Nowak i in. 2024, s. 3]. Ustalenia planu maja réwniez uwzgledniac reko-
mendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz istniejaca i planowana
infrastrukture spoteczna, transportowa i techniczna.

Zawartosc¢ planu ogolnego gminy

Stref Gminne Obszary Obszary
. M é/zne . standardy uzupetnienia zabudowy
[PLEWIEL urbanistyczne zabudowy $rodmiejskiej

_ Gminne standardy
. Gminny katalog dostepnosci
stref planistycznych infrastruktury
spotecznej

) q Parametry zabudow
. Profil funkcjonalny izagospc):darowaniay

stref planistycznych ) .
terenu Obligatoryjne @ Fakultatywne

Ryc. 2. Zawartos$¢ planu ogdlnego

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
https://sip.lex.pl/#/training/1845498072/1/maj-joanna-reforma-planistyczna-problemy-praktyczne?keyword=plan

W dniu 9 grudnia 2025 r. weszta w zycie zmiana art. 13i ust. 3 pkt 5 lit. a i b ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktéra czes¢ organéw beda-
cych do tej pory organami uzgadniajacymi plan ogélny gminy stata sie organami opiniu-
jacymi, co prawdopodobnie utatwi i przyspieszy procedury zwiazane z uchwalaniem
planéw ogdlnych gmin. Uzasadnieniem wprowadzenia tej zmiany jest ogdlny charakter
dokumentu, ktéry posiada krotka liste ustalen oraz przedstawia schemat zagospodaro-
wania przestrzeni, a nie szczegélowe dziatania projektowe okreslane w planach miej-
scowych czy decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Ponadto
uzgodnienia oraz odmowy uzgodnieri wydane przed 9 grudnia 2025 r. przez organy,
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ktére zgodnie z nowym brzmieniem przepiséw nie uczestnicza juz w procedurze
uzgodnien, uznaje sie odpowiednio za pozytywne albo negatywne opinie o projekcie
planu ogdélnego gminy”.

Na podstawie badania statystycznego Lokalne planowanie i zagospodarowanie prze-
strzenne®, realizowanego przez Gtéwny Urzad Statystyczny wedlug stanu na 31 grud-
nia 2025 r., zaledwie 23 gminy w Polsce posiadaly uchwalony plan ogélny, natomiast
zdecydowana wiekszo$¢ gmin (95,2%) byta w trakcie sporzadzania.

Strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne

Systematyka strefowania i bilansowania terenéw w ramach planu ogdlnego opiera
sie na dwdch gtéwnych filarach, . strefach planistycznych oraz gminnych standardach
urbanistycznych. Sa to obligatoryjne sktadowe planu ogélnego. Strefy planistyczne
obejmujace zabudowe mieszkaniowa wyznacza sie¢ w pierwszej kolejnosci na terenach,
ktére w obowiazujacych planach miejscowych przewidziano pod funkcje mieszkaniowe
oraz na obszarach uzupelnienia istniejacej zabudowy. Laczna chfonno$¢ terenéw nieza-
budowanych w tych strefach powinna miesci¢ sie w przedziale od 70% do 130% zapo-
trzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie. Jedli chtonno$¢ tych terenéw
przekracza 130% zapotrzebowania, dodatkowe strefy moga by¢ wyznaczane wylacznie
na takich obszarach - rezygnuje sie z ich lokalizacji w pozostatych czeSciach gminy.
Gminny katalog stref planistycznych, jako element obligatoryjny wchodzacy w zakres
gminnych standardéw urbanistycznych, okresla profil funkcjonalny stref oraz parame-
try zabudowy, takie jak intensywno$é, wysokos¢ czy udzial powierzchni biologicznie
czynnej. Elementem fakultatywnym gminnych standardéw urbanistycznych sa gminne
standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej, ktérych celem jest zapewnienie doste-
pu do infrastruktury spotecznej dla nowo projektowanych inwestycji mieszkaniowych.
Zastosowanie przez gmine powyzszych standardéw daje mozliwo$¢ uzaleznienia reali-
zacji inwestycji mieszkaniowych od zapewnienia przysztym mieszkarficom dostepu
do takiej infrastruktury [Daniel, Kafar, Pawlik 2023, s. 36].

Zintegrowany plan inwestycyjny

Ustawa wprowadza zintegrowany plan inwestycyjny — wynikajace z zalozen
Krajowego Programu Odbudowy nowe narzedzie planistyczne, dajace gminom wiek-
sza swobode w lokalizowaniu i realizacji inwestycji, przy zachowaniu zgodnoéci z pla-
nem ogdlnym oraz przy wiekszym udziale spoteczenstwa. Od 1 wrze$nia 2026 r. zastapi
uchwate o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, podejmowana na podstawie

7 Na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 5 listopada 2025 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2025 poz. 1668).

8 https:/ / www.gov.pl/web /rozwoj-technologia/badanie-statystyczne---lokalne-planowanie-i-
zagospodarowanie-przestrzenne
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ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestydji towarzyszacych. Zintegrowany plan inwestycyjny jest
szczeg6lna forma planu miejscowego, obejmujaca obszar inwestycji gléwnej oraz inwe-
stycji uzupetniajacej. Wejécie w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego powoduje
utrate mocy obowiazujacego na danym terenie planu miejscowego.

Zintegrowany plan inwestycyjny umozliwia kompleksowe planowanie duzych
przedsiewzied. Jest opracowywany we wspoélpracy z inwestorami i przyjmowany przez
rade gminy. Obejmuje inwestycje gtéwna, ktéra nie moze by¢ inwestycja celu publicz-
nego’, oraz inwestycje uzupelniajaca, czyli inwestycje w zakresie budowy, zmiany
sposobu uzytkowania lub przebudowy drég publicznych, linii kolejowych, obiektéw
infrastruktury publicznego transportu zbiorowego, obiektéw dziatalnosci kulturalnej,
obiektéw opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkdt, placowek wsparcia dziennego,
placéwek opieki zdrowotnej, obiektéw, w ktérych prowadzona jest dziatalno$¢ z zakre-
su pomocy spotecznej, obiektéw stuzacych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektéw
sportu i rekreacji, obszaréw zieleni publicznej, obiektéw budowlanych przeznaczo-
nych na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa, pod warunkiem ze wspieraja realizacje
inwestycji gtéwnej.

Umowa urbanistyczna

Umowa urbanistyczna, zawierana miedzy inwestorem a gmina w procedurze przyj-
mowania zintegrowanego planu inwestycyjnego, to narzedzie, ktére zobowiazuje
inwestora do realizacji inwestycji uzupelniajacej na rzecz gminy. Ma charakter cywil-
noprawny i musi by¢ sporzadzona w formie aktu notarialnego, a jej stronami sa gmi-
na reprezentowana przez wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta oraz inwestor.
Umowa reguluje uprawnienia i obowiazki kazdej ze stron, w szczegélnoéci moze
zobowiazaé inwestora do przekazania gminie nieruchomosci stanowiacej cze$¢ inwe-
stycji gtownej, pokrycia catodci lub czesci kosztéw realizacji inwestycji uzupetniajacej
i pokrycia catosci lub czesci kosztéw poniesionych przez gmine w zwiazku z uchwa-
leniem zintegrowanego planu inwestycyjnego [Daniel, Kafar, Pawlik 2023, s. 49-50].
Gmina moze natomiast realizowaé inwestycje uzupelniajace w ramach swoich zadan
wiasnych oraz zwolni¢ inwestora z czesci oplaty planistycznej. Umowa urbanistyczna
moze obejmowacé zobowiazania inwestora do budowy infrastruktury technicznej, spo-
lecznej czy przestrzeni publicznej w zamian za mozliwo$¢ realizacji projektu zgodnego
z ustaleniami planistycznymi.

° Art. 37i ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 . o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22026 r. poz. 538).
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Zmiany dotyczace wydawania decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy

Nowelizacja ustawy wprowadzita zmiany dotyczace procedur wydawania decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy,
majace na celu uporzadkowanie realizacji inwestycji w przypadku braku planu miej-
scowego. Kluczowym zalozeniem jest ograniczenie chaotycznego rozwoju zabudowy
mieszkaniowej na obszarach dotad niezabudowanych, co ma zosta¢ osiagniete poprzez
obowiazek zgodnosci ww. decyzji z ustaleniami planu ogdlnego, ktéry jako akt pra-
wa miejscowego jest podstawowym narzedziem planistycznym dla terenéw nieobje-
tych planem miejscowym. Dodatkowo wprowadzono ograniczenie wydawania decyzji
o warunkach zabudowy wytacznie do obszaréw uzupeknienia zabudowy wskazanych
w planie ogdlnym, co znaczaco zaweza przypadki, w ktérych takie decyzje moga by¢
wydawane [Daniel, Kafar, Pawlik 2023, s. 60].

Zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzi-
ta modyfikacje w przepisach dotyczacych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego. Zgodnie z nowym brzmieniem art. 54 decyzja ta musi by¢ zgod-
na z planem ogélnym gminy, w tym z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej,
oraz uwzgledniad szczegétowe zasady zagospodarowania terenu, takie jak minimal-
ny udziat powierzchni biologicznie czynnej czy maksymalna intensywnos$¢ zabu-
dowy. Ponadto inwestycja musi by¢ zgodna z gminnymi standardami dostepnosci
infrastruktury spotecznej.

Nowelizacja ustawy catkowicie zmienita wymagania dotyczace wydawania decy-
zji o warunkach zabudowy - jej wydanie bedzie mozliwe tylko wtedy, gdy parame-
try nowej zabudowy beda odpowiadaty parametrom okreslonym w planie ogélnym,
a inwestycja bedzie potozona na obszarze uzupetnienia zabudowy. Brak wyznaczenia
w planie ogélnym obszaréw uzupeinienia zabudowy bedzie uniemozliwial ustalenie
warunkéw zabudowy. Przyjete rozwiazania pozwola gminom na wieksza kontrole
nad rozwojem przestrzennym i skuteczniejsze przeciwdziatanie niekontrolowanemu
rozlewaniu sie zabudowy.

Reforma zmienita réwniez art. 7 ust. 2a ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.
Zgodnie z jego nowym brzmieniem, obowiazujacym od 24 wrzeénia 2023 r., nie wyma-
ga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi przeznaczenie na cele
nierolnicze i niele$ne gruntéw rolnych klas I-III potozonych na obszarze uzupetnie-
nia zabudowy. Obszary te wyznacza sie w planie ogélnym gminy w celu wypelnienia
luk miedzy istniejacymi zabudowaniami oraz ograniczenia rozlewania sie¢ zabudowy
na inne tereny, w tym grunty rolne klas I-III.

Zgodnie z nowelizacja ustawy decyzja o warunkach zabudowy wygasa po 5 latach
od dnia, w ktérym stata sie ostateczna. Zdaniem ustawodawcy wprowadzenie termi-
nu obowiazywania decyzji spowoduje zmniejszenie liczby wnioskéw o wydanie decy-
zji o warunkach zabudowy w tych przypadkach, gdy sa one uzyskiwane wylacznie
w celach spekulacyjnych [Daniel, Kafar, Pawlik 2023, s. 73].
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Rejestr Urbanistyczny

Rejestr jest prowadzony w systemie teleinformatycznym zgodnie z zasadami okre-
Slonymi w przepisach o informagji przestrzennej i publicznej. Udostepniane w nim dane
sa bezptatne, jawne (z wyjatkiem danych osobowych) i interoperacyjne, co oznacza ich
pelna zgodnos§¢ z innymi elementami systemu informacji publicznej. Rejestr umozliwia
gromadzenie, aktualizacje i udostepnianie danych z zakresu planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego, w tym danych przestrzennych. Za prowadzenie rejestru odpo-
wiada minister wta$ciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, natomiast funkcjonowanie systemu teleinforma-
tycznego zapewnia minister wlasciwy do spraw informatyzacji. Organy wytwarzajace
dokumenty sa zobowiazane do ich wprowadzania do rejestru, przy czym sady admini-
stracyjne sa z tego wytaczone — w ich przypadku wprowadzania dokonuje organ, ktéry
sporzadzit zaskarzony akt lub decyzje. W rejestrze urbanistycznym gromadzi sie infor-
magje i dane z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego niezwfocznie
po ich wytworzeniu. W szczeg6lnosci obowiazek ten dotyczy danych przestrzennych
nastepujacych dokumentéwr:

— uchwat o przystapieniu do sporzadzania aktéw planowania przestrzennego' oraz
gminnego programu rewitalizacji,

- wnioskéw o sporzadzenie lub zmiane planéw ogélnych lub planéw miejscowych
oraz wnioskéw o uchwalenie zintegrowanych planéw inwestycyjnych,

- diagnoz sporzadzanych przez wéjtéw, burmistrzéw lub prezydentéw miast stuza-
cych: wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizagcji, sporzadzeniu
albo zmianie gminnego programu rewitalizacji oraz ocenie aktualnosci i stopnia
realizacji gminnego programu rewitalizacji,

— uchwat o szczegétowym trybie i harmonogramie opracowania projektu strategii roz-
woju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego,

- diagnoz sytuacji spotecznej, gospodarczej i przestrzennej, z uwzglednieniem obsza-
réw funkcjonalnych, w tym miejskich obszaréw funkcjonalnych, przygotowywa-
nych w ramach opracowania projektu strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego,

— aktéw planowania przestrzennego wraz z uzasadnieniem, o ile jego sporzadzenie
jest wymagane,

— uchwat w sprawie wyznaczenia obszaréw zdegradowanych i obszaréw rewitaliza-
qji, uchwat o przyjeciu gminnych programéw rewitalizacji oraz uchwat w sprawie
ustanowienia na obszarze rewitalizacji Specjalnej Strefy Rewitalizacji,

10 Aktem planowania przestrzennego sa: plan ogélny gminy, miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, uchwata ustalajaca zasady i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic rekla-
mowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje
materiatéw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, audyt krajobrazowy, plan zagospodarowania
przestrzennego wojewo6dztwa.
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— uchwat o przyjeciu strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego,

— wnioskéw o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
tj. decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego, z wytaczeniem wnioskéw dotyczacych inwestycji lokalizowanych
na terenach zamknietych na mocy decyzji MON,

— decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, tj. decyzji o warunkach
zabudowy oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, z wyta-
czeniem decyzji dotyczacych inwestycji lokalizowanych na terenach zamknietych
na mocy decyzji MON,

— uchwat w sprawie aktualnosci planu ogélnego oraz planéw miejscowych oraz oceny
aktualnodci i stopnia realizacji gminnego programu rewitalizacji,

— zarzadzen zastepczych wojewody w sprawie uchwalenia aktu planowania
przestrzennego,

— rozstrzygniec¢ nadzorczych wojewody stwierdzajacych niewaznosc aktéw planowa-
nia przestrzennego,

— wyrokéw sadéw administracyjnych dotyczacych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, tj. decyzji o warunkach zabudowy lub decyzji o ustale-
niu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz aktéw planowania przestrzennego.

Nowe zasady partycypacji spoteczne;j

Zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzi-
fa nowe zasady partycypacji spotecznej. Wiekszy i Swiadomy udzial interesariuszy
(0séb fizycznych, prawnych, jednostek organizacyjnych, samorzadéw, organéw wta-
dzy publicznej oraz jednostek pomocniczych i doradczych gmin) w uchwalaniu aktéw
planowania przestrzennego przyczyni sie do powstawania dokumentéw odpowiadaja-
cych w wiekszym stopniu lokalnym potrzebom, a wiec trwalszych, a takze rodzacych
mniej konfliktéw spotecznych [Daniel, Kafar, Pawlik 2023, s. 20]. Zapewnienie party-
cypadji spotecznej w planowaniu przestrzennym polega na umozliwieniu interesariu-
szom aktywnego udzialu w procesie przygotowania aktéw planistycznych poprzez
sktadanie wnioskéw, udziat w konsultacjach czy wyrazanie opinii. Obejmuje to tak-
ze poznanie potrzeb i pomysiéw interesariuszy, prowadzenie dziatani edukacyjnych
i informacyjnych oraz wspieranie dialogu w celu zwiekszenia zaangazowania intere-
sariuszy w ksztattowanie polityki przestrzennej. Partycypacja spoteczna w planowaniu
przestrzennym powinna zapewnia¢ aktywny udzial wszystkich interesariuszy, w tym
0s0b ze szczegdlnymi potrzebami, z zachowaniem jawnosci i sprawnosci postepowania,
a informagje o aktach planistycznych powinny byé przedstawiane w prostym jezyku,
wyjaséniajacym ich konsekwencje.
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Podsumowanie

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzi-
ta szereg istotnych zmian w zakresie planowania przestrzennego na poziomie gmin-
nym, majacych na celu zwiekszenie przejrzystosci i efektywnosci proceséw planistycz-
nych, ktére powinny przynie$¢ korzysci zar6wno samorzadom, jak i mieszkancom
oraz inwestorom.

Najwazniejsze zmiany obejmuja:

1. Plan ogélny gminy — zastepuje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego, w odréznieniu od ktérego jest aktem prawa miejscowego,
obowiazujacym zaréwno wiadze, jak i mieszkancéw. Obejmuje caty obszar gminy,
wyznaczajac obligatoryjnie strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne.

2. Zintegrowany plan inwestycyjny —szczegdlna forma planu miejscowego, umozliwia-
jaca kompleksowe planowanie duzych inwestycji, ktéra zastepuje plan miejscowy
na danym terenie.

3. Umowa urbanistyczna — narzedzie obowiazujace w procesie przyjmowania zinte-
growanego planu inwestycyjnego, w ramach ktérej inwestor zobowiazuje sie do
realizacji inwestycji uzupetniajacej.

4. Decyzje o warunkach zabudowy i lokalizacji inwestygji celu publicznego — musza
by¢ zgodne z planem ogdlnym, a ich wydawanie zostalo ograniczone do obsza-
réw uzupelnienia zabudowy. Ponadto decyzja o warunkach zabudowy wygasa
po 5 latach.

5. Rejestr Urbanistyczny — gromadzi i udostepnia dane o planowaniu przestrzennym,
zapewniajac jawnoéc¢ i dostepnoéc¢ informacji.

6. Nowe zasady partycypacji spotecznej — nowelizacja zwieksza udziat obywateli i innych
interesariuszy w procesie planowania przestrzennego, co ma prowadzi¢ do sporza-
dzania dokumentéw w wiekszym stopniu odpowiadajacych lokalnym potrzebom.
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Amendments to the Act on Spatial Planning and Development between 2023 and
2026 and their impact on spatial planning in communes

ABSTRACT

The article deals with amendments to the Act on Spatial Planning and Development, which introduces
a series of material changes in the spatial planning system in Poland, whose aim is to simplify, unify
and streamline planning procedures, especially in communes. This is to be achieved through new tools
governed by statutory law, such as a general plan, an integrated investment plan or the Urban Register.
The article takes into due consideration provisions whose foregoing form has been modified just partially.
It is worth noting that the analysis conducted is based only on expectations pertaining to potential be-
nefits which may be brought by a solution for applicable regulations has not yet been fully implemented,
and their interdependence has not been not put to the test. The main source of information employed
in this article is the act and other publications addressing implemented changes.

Key words: spatial planning, general commune plan, integrated investment plan, planning zones, Urban
Register
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