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24 sierpnia br. w Dzienniku Ustaw opublikowana zostata Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o plano-

waniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw. Nazywana przez ministra rozwoju
i technologii Waldemara Bude ,przewrotem kopernikanskim w dziedzinie planowania”, ustawa wprowadza da-
leko idgce zmiany w procesie planowania przestrzennego. Zmiana przepiséw w intencji ich autoréw ma zapew-
ni¢ uszczelnienie procedury wydawania decyzji o warunkach zabudowy, dochowanie odpowiednich standardow
w zakresie dostepu nowych inwestycji mieszkaniowych do infrastruktury spotecznej oraz usprawni¢ proces przy-
gotowania plandw miejscowych.

Najwazniejszg zmiang przewidziang przez ustawodawce w nowych przepisach jest uniewaznienie obowigzujg-
cych dotychczas studiéw uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gmin i wprowadzenie
w ich miejsce planéw ogdlnych gmin. Plan ogdlny gminy to zupetnie nowe rozwigzanie, ktére w zatozeniu ma
mie¢ zwieztg, wystandaryzowang forme, pozwalajacg nie tylko w tatwy sposéb porownywac zapisy plandow
w roznych lokalizacjach, ale rowniez umozliwia¢ tatwg weryfikacje mozliwosci inwestycyjnych dla konkretnych
nieruchomosci. Zgodnie z zapisami nowej ustawy, plan ogdlny ma sie sktada¢ z dwdch czesci — czesci tekstowej,
zawierajgcej wyjasnienie przyczyn podjecia okreslonych decyzji planistycznych, w tym wyznaczenia stref plani-
stycznych i przyjecia standarddw urbanistycznych, a takze czes¢ graficznej. W odrdznieniu od dotychczas obo-
wigzujgcych studidw uwarunkowan, plan ogdlny gminy bedzie aktem prawa miejscowego, a zatem jego posta-
nowienia bedg wigzace. Zgodne z nim beda musiaty by¢ zaréwno nowe miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, jak i wydawane na jego podstawie decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Co ciekawe, powstanie nowego planu ogdlnego gminy nie bedzie oznaczato automatycznego uniewaznienia
dotychczas obowigzujgcego MPZP, nawet w przypadku, gdy postanowienia obydwu aktéw prawa bedg sprzecz-
ne. Ustawa nie naktada na gminy obowigzku dostosowania istniejgcego planu miejscowego do planu ogdlnego.
Konieczno$¢ zapewnienia zgodnosci obu dokumentdéw wystgpi jednak w przypadku uchwalania nowego miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Plany ogdlne gmin opracowywane bedg dla catego obszaru gmin, a przy ich uchwalaniu gmina bedzie musiata
uwzglednié¢ miedzy innymi zapisy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, polityke przestrzenna
zawartg w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, uwarunkowania zwigzane z wystepu-
jacymi na terenie gminy form ochrony przyrody, ochrony zabytkéw czy uwarunkowania srodowiskowe.

Plan ogdlny gminy okreslaé bedzie strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne, a dodatkowo be-
dzie w nim mozna okresli¢ réwniez obszary uzupetnienia zabudowy i obszary zabudowy $rédmiejskiej. Ustawa
dopuszcza wyznaczenie (roztgcznie) stref planistycznych z zamknietego, 13-punktowego katalogu i naktada na
planiste obowigzek wyznaczenia w pierwszej kolejnosci obszaréw o funkcji mieszkaniowej. Autorzy regulacji
postanowili ograniczy¢ wielkos¢ obszardw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe wprowadzajgc limi-
ty sumy chtonnosci obszaréw przeznaczonych na te funkcje do minimum 70% i maksimum 130% wartosci zapo-
trzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie. Uzasadnienie przyjetej wysokosci wskaznika zawarte
bedzie w czesci tekstowej planu.

Zgodnie z zapisami nowej ustawy, plan ogdlny gminy zawiera¢ ma gminne standardy urbanistyczne. To kolejna
wazna nowos$¢ wprowadzana przez nowe regulacje. Gminne standardy urbanistyczne zawiera¢ majg gminne
katalogi stref planistycznych, obejmujgce poza ich profilami funkcjonalnymi wartosci maksymalnej nadziemne;j
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudo-
wy (dla stref zwigzanych z zabudowg) oraz wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.
Dodatkowo, gminne standardy urbanistyczne okresla¢ mogg réwniez gminne standardy dostepnosci infrastruk-
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tury spotecznej — szkodt podstawowych i obszardow zieleni publicznej. Ustawa okresla, ze zapewnienie dostepu do
szkoty podstawowej oznacza potozenie dziatki ewidencyjnej w odlegtosci nie wiekszej niz 1500 m w miastach
i 3000 m poza miastami. W przypadku standarddéw dostepu do zieleni publicznej, maksymalna odlegtos¢ uzalez-
niona jest od ich powierzchni i wynosi 1500 m od obszardw zieleni publicznej o tagcznej powierzchni nie mniej-
szej niz 3 hektary i 3000 m od obszaru zieleni publicznej o powierzchni nie mniejszej niz 20 hektaréw. Odlegtosci
te liczone sg przy tym jako droga dojscia ogdlnodostepng trasg dla pieszych od granicy tej dziatki do budynku
szkoty podstawowej lub granicy obszaru zieleni publicznej. Ustawa pozostawia tez gminom mozliwos¢ dokona-
nia wtasnych ustalen w zakresie standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej, w tym ustalenia innej niz
wskazana odlegtosci od szkoty lub innej powierzchni obszardw zieleni publicznej. Gmina bedzie mogta réwniez
okresli¢ zasady zapewnienia dostepu do przedszkola, ztobka, ambulatorium podstawowe] opieki zdrowotnej,
biblioteki, domu kultury, domu pomocy spotecznej, urzgdzonego terenu sportu, przystanku publicznego trans-
portu zbiorowego, placéwki pocztowe], apteki oraz posterunku policji lub posterunku jednostki ochrony prze-
ciwpozarowej. Mozliwe bedzie rowniez przyjecie réznych standardow dla réznych obszaréw gminy (miejskich
i wiejskich).

Na uchwalenie planéw ogdlnych gminy majg stosunkowo mato czasu. Ustawa przewiduje tu termin 31 grudnia
2023 roku.

Nowelizacja prawa wprowadza réwniez liczne zmiany do procedury uchwalania planu miejscowego, w tym tryb
uproszczony i zintegrowany plan inwestycyjny.

Uproszczony tryb uchwalania planu miejscowego znajdzie zastosowanie m.in. w przypadku lokalizacji OZE,
uchylenia ograniczen lokalizacji urzadzen z zakresu fgcznosci publicznej, zmiany przebiegu sieci infrastruktury
technicznej, a takze w przypadku nieznacznych zmian planu miejscowego. Tryb postepowania uproszczonego
polega na pominieciu zbierania wnioskdw do planu miejscowego, przy czym do wdrozenia tej procedury
konieczna bedzie zgoda wojewody. Zintegrowany plan inwestycyjny jest natomiast nowg formg planu miejsco-
wego, ktéra uzupetnia, a docelowo, od 2026 roku, ma zastgpi¢ mechanizm ustalania lokalizacji mieszkaniowej
obowigzujgcy w ramach specustawy mieszkaniowej. ZPl uchwalany bedzie na wniosek inwestora planujacego
inwestycje i w stosunku do dotychczasowych regulacji specustawy mieszkaniowej ZPl poszerza zakres inwestycji
mozliwych do realizacji w przyspieszonym trybie. Uchwata o ZPI podejmowana bedzie po negocjacjach inwesto-
ra z wtadzami gminy i podpisaniu, w formie aktu notarialnego, umowy urbanistycznej okreslajacej zasady reali-
zacji przez inwestora inwestycji uzupetniajgcej (zwykle infrastrukturalnej) na rzecz gminy.

Nowe przepisy przewidujg rowniez powstanie nowego systemu informacji przestrzennej. Nowa baza danych
- rejestr urbanistyczny - zapewnia¢ ma dostep do informacji z zakresu planowania i zagospodarowania prze-
strzennego. Dostep do rejestru ma by¢ nieodptatny, a dane w nim zawarte jawne. Zakres danych gromadzo-
nych w rejestrze bedzie bardzo szeroki i obejmie zarowno same akty planowania przestrzennego jak i informa-
cje pochodzgce m.in. z wyrokdow sgdow administracyjnych, decyzji WZiZT, wnioskdw, uchwat i zarzadzen.
Rejestr udostepniat bedzie réwniez projekty tych aktéw prawa i dokumentdow, co ma sie przyczyni¢ do zwiek-
szenia zaangazowania lokalnych spotecznosci w procesy planistyczne. Zwiekszenie udziatu interesariuszy w pro-
cesach planistycznych jest jednym z celéw nowelizacji prawa planistycznego. Nowe zasady partycypacji spotecz-
nej majg umozliwic¢ interesariuszom udziat w przygotowaniu aktéw planowania przestrzennego, a takze utatwic
poznanie ich potrzeb, opinii i pomystéw, stuzy¢ edukacji i informacji w zakresie planowania przestrzennego
i inicjowac dziatania stuzgce rozwojowi dialogu miedzy interesariuszami.
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Przyjete w nowych regulacjach rozwigzania to najwieksze zmiany w systemie planowania przestrzennego od
2003 roku. | cho¢ zaréwno sam fakt podjecia prac nad szeroko zakrojong reforma, jak i jej zatozenia trzeba oce-
ni¢ pozytywnie, to realizacja budzi pewne watpliwosci. Przede wszystkim wdrozenie uchwalonych zmian bedzie
olbrzymim obcigzeniem dla samorzaddw. Ciezarem nie tylko organizacyjnym, biorgc pod uwage przede wszyst-
kim nierealistycznie krotki czas na przygotowanie i uchwalenie planéw ogdélnych gmin, ale rowniez  finanso-
wym. Btedy popetnione przy przygotowywaniu obowigzujgcych obecnie plandw miejscowych, w tym przede
wszystkim przeznaczenie pod budownictwo mieszkaniowe obszaréw wielokrotnie przekraczajgcych rzeczywiste
potrzeby gmin w tym zakresie, wywotajg badZ roszczenia ze strony wtascicieli gruntéw, ktorych wartos¢ moze
spas¢ w wyniku przyjecia nowych plandw, badz replikowanie starych btedéw przez gminy chcace unikngé kto-
potéw finansowych. To oczywiscie przekresli jakiekolwiek efekty reformy. Przyjete zmiany mogg nies¢ réwniez
negatywne skutki dla bankdw i ich klientéw. Rewolucja w planowaniu przestrzennym rodzi¢ moze niepewnosc
co do przysztej wartosci przyjmowanych zabezpieczen kredytdw hipotecznych, zwtaszcza w przypadku mozli-
wosci zastosowania przyjetych uproszczonych Sciezek zmiany plandw miejscowych, z lokalizacjami inwestycji
infrastrukturalnych czy przemystowych witacznie.

JERZY PTASZYNSKI
Dyrektor Dziatu Badan i Obstugi Rynku Nieruchomosci
e-mail: jerzy.ptaszynski@amron.pl

_ Centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdéw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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