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~Polski tad” - reforma planowania
i zagospodarowania przestrzennego

Anna Wieczorek

STRESZCZENIE

Artykul dotyczy zaprezentowanego przez Rzad w maju 2021 r. dokumentu pt. , Polski Lad” oraz doku-
mentéw pt. ,Zatozenia reformy systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego”, w ktérych
zaproponowano zmiany w systemie planowania i gospodarowania przestrzenia, takie jak wprowadze-
nie planéw og6lnych, planéw zabudowy, zintegrowanych projektéw inwestycyjnych oraz katalogu
standardéw urbanistycznych.

Poréwnanie obecnego systemu z powyzszymi dokumentami budzi watpliwosci, czy proponowane zmia-
ny to rzeczywiscie jako$ciowa rewolucja w polskim prawie oraz czy przyczynia sie do poprawy jako-
§ci przestrzeni. Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogdlny, a planu miejscowego na plan zabudowy, wydaje sie dotyczy¢ przede wszystkim ich nazw.
Dla zachowania precyzji wypowiedzi postuzono sie cytatami z omawianych dokumentéw oraz
aktéw prawa.

Stowa kluczowe: ,Polski Lad”, plan ogélny, plan zabudowy, zintegrowany projekt inwestycyjny, stan-
dardy urbanistyczne, studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
miejscowy plan zagospodarowana przestrzennego

»Polski tad” - zapowiedz zmian systemu ,planowania i zagospodarowania przestrzennego”

Dokument pt. ,,Polski Lad” (PL), zaprezentowany przez Rzad w maju 2021 r. zapowiada
szereg zmian w funkcjonowaniu Pafistwa, w tym zmiany w systemie ,planowania i zago-
spodarowania przestrzennego”, takie jak wprowadzenie planéw ogélnych, planéw zabudo-
wy, zintegrowanych projektéw inwestycyjnych oraz katalogu standardéw urbanistycznych.

Od 2025 r. kazda gmina ma mie¢ plan ogdlny okreslajacy ,, w elastyczny sposéb (...) ramy
lokalizacyjne dla nowej zabudowy” [PL s. 60] i powiazany ze strategia rozwoju [PL s. 60].

,Szczegbdtowe rozstrzygniecia zapadna na poziomie planu zabudowy, a takze zintegro-
wanych projektéw inwestycyjnych, w ramach ktérych mozliwe bedzie zawarcie partnerstwa
publiczno-prywatnego w zakresie podziatu obowiazkéw inwestycyjnych miedzy gmina
iinwestorem” [PL s. 60].

Standardy urbanistyczne maja zagwarantowaé dostep do takich obiektéw jak szkoty,
przedszkola i tereny zielone [PL s. 59].

,Nowe inwestycge na podstawie indywidualnych decyzji administracyjnych beda
mozliwe wylacznie w ramach uzupelniania istniejacej zabudowy, z dostepem do drogi,
na terenach w peni wyposazonych w niezbedne media” [PL s. 60].
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Wszystko po to, ,,aby miasta i wsie byty dla mieszkancéw naprawde przyjazne” [PL s. 59].

,Polski Lad” nie wyjadnia czy plan ogdlny, plan zabudowy, zintegrowany projekt inwe-
stycyjny oraz katalog standardéw urbanistycznych beda nowymi dokumentami lub akta-
mi prawa. Mozna jedynie domniemywag, ze zastapia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy (w skrécie studium), miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego (w skrdcie plan miejscowy) i miejscowy plan rewitalizagji, sporza-
dzane na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (upzp) oraz
standardy urbanistyczne, sporzadzane na podstawie ustawy o utatwieniach w przygotowa-
niu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (uuim).

Wiecej informacji dotyczacych tych zagadnien zawieraja dwa dokumenty o tej samej
nazwie ,Zalozenia reformy systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego”,
autorstwa nieistniejacych juz Ministerstwa Rozwoju (Zrspp 1) oraz Ministerstwa Inwestyji
i Rozwoju (Zrspp 2). Kompetengje tych resortéw zostaly przejete przez Ministerstwo
Funduszy i Polityki Regionalnej oraz Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii.

Mimo likwidacji powyzszych Ministerstw, dokumenty Zrspp 1 i Zrspp 2 byty jeszcze
dostepne w Internecie w dniu 09.07.2021 r., bez adnotacji, ze sie zdezaktualizowaty. Sadzac
po ich tre$ci mozna domniemywac¢, ze ,Polski Lad” w zakresie dotyczacym planowania
i gospodarowania przestrzenia oparto na tych opracowaniach. System ksztattowania prze-
strzeni przedstawiono na autorskich schematach (ryc. 11 2).

Dla zachowania precyzji wypowiedzi postuzono sie cytatami z zamieszczonych
w Internecie Zrspp 1i Zrspp 2. Brak numerdéw stron jest spowodowany tym, Ze nie znaleziono
ich w tych dokumentach.

»Zatozenia reformy systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego”
(Zrspp 1i Zrspp 2)

, Polske charakteryzuje nietad przestrzenny, ktéry poszerza sie zwlaszcza po uchwaleniu
ustawy z 2003 roku” (zapewne chodzi o ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym) [Zrspp 1]. ,,Swoboda lokalizacyjna powoduje chaotyczne rozlewanie sie miast
oraz pogarszanie warunkéw zycia mieszkancéw, w tym dewastacje przestrzeni publicznej
i znaczace podniesienie kosztéw funkgonowania miasta” [Zrspp 1]. ,Szczegélnym przeja-
wem traktowania planowania przestrzennego jako nieistotnego rygoru jest lokalizowanie
inwestycji celu publicznego na podstawie decyzji o warunkach, ktérej tres¢ abstrahuje od
przyjetych zatozen przestrzennych” [Zrspp 1]. W studiach uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gmin przeznaczono zbyt duzo terenéw pod budownictwo
mieszkaniowe — moga zaspokoié¢ potrzeby 150 milionéw 0séb, a w Polsce mieszka 38 milio-
néw ludzi [Zrspp 1]. Jest zbyt mato miejscowych planéw zagospodarowania przestrzenne-
go. W koricu 2018 r. obowiazywaly zaledwie na 30,8% powierzchni kraju [Zrspp 1].

Nie do konica wiadomo, co miano na mysli piszac o lokalizowaniu inwestycji celu
publicznego na podstawie , decyzji o warunkach”. Zapewne chodzi o decyzje o lokalizagji



MAZOWSZE Studia Regionalne nr39/2021 | 107
Il. Samorzad / Self government

inwestycji celu publicznego i decyzje o warunkach zabudowy (tzw. WZ), ktére sa wyda-
wane, kiedy na danym terenie nie obowiazuje plan miejscowy [art. 4 ust. 2 upzp]. Ich tres¢
rzeczywidcie ,abstrahuje od przyjetych zatozen przestrzennych”, jesli tymi zatozeniami
sa ustalenia studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin.
Powyzsze decyzje nie musza by¢ zgodne z tym studium. Co wiecej, niektére inwestycje
celu publicznego, np. drogi, koleje, moga by¢ lokalizowane na podstawie tzw. , specustaw”,
nawet wbrew ustaleniom planéw miejscowych.

Mozna domniemywag, ze ,,chaotyczne rozlewanie sie miast” jest spowodowane przede
wszystkim nadmiarem terenéw przeznaczonych w studiach pod réznego rodzaju obiekty
budowlane oraz brakiem planéw miejscowych, co wymusza lokalizowanie inwestycji, w tym
celu publicznego, na podstawie decyzji, ktére nie respektuja ustalerr studium [Zrspp 1].
Trudno nie zgodzi¢ sie z taka diagnoza.

W celu podniesienia jakosci przestrzeni éwczesne Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju
zaproponowato zmiany prawa majace na celu:

,stworzenie efektywnych narzedzi planowania przestrzennego”;

- ,zintegrowanie z planowaniem rozwoju”;

- ,uelastycznienie planowania przestrzennego”;

- ,umozliwienie efektywnej partycypacji spotecznej”;

- ,niwelowanie wystepowania konfliktéw spotecznych”;

- ,podniesienie standardéw spotecznych i technicznych w planowaniu” [Zrspp 2].

W niniejszym artykule, przyjeto, ze Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej
oraz Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii, ktére przejely kompetencje Ministerstwa
Inwestycji i Rozwoju, utozsamiaja sie réwniez z powyzszymi celami.

Zeby ocenié propozycje zmian prawa nalezy poréwnac je z tym, co jest obecnie. Schemat 1
ilustruje aktualnie obowiazujacy system, a schemat 2 - jak maja wyglada¢ nowe zasady
ksztattowania przestrzeni. Autor zastrzega sie, ze ze wzgledu na lakonicznoé¢ dokumentu
Zrspp 2, oparty na nim schemat 2 moze by¢ duzym uproszczeniem tego, co zaktada Rzad RP.

Jak nalezy domniemywac¢ , stworzenie efektywnych narzedzi planowania przestrzenne-
go” ma polegac na wprowadzeniu do systemu prawa takich narzedzi jak: plan ogélny, plan
zabudowy, standardy urbanistyczne, zintegrowany projekt inwestycyjny, decyzje dotyczace
rezerwadji terenéw pod inwestycje celu publicznego oraz decyzja lokalizacyjna.

Wyjadnienia czym maja by¢ powyzsze narzedzia planowania przestrzennego nalezy
szukaé réwniez w dokumencie Zrspp 1.

Plan ogélny , wyznacza tereny, na ktérych mozliwa bedzie zabudowa, czyli réwnolegle
wyznacza tereny z zakazem zabudowy” [Zrspp 1]. ,Na podstawie planu ogélnego nie beda
mogty by¢é wydawane pozwolenia na budowe” [Zrspp 1].

Plan og6lny ,, wyznaczy tereny pod zabudowe, dla ktérych zostanie sporzadzony plan
zabudowy”, ktéry ,okre$la szczegétowa lokalizacje, inne informacje i elementy niezbedne
do sporzadzenia projektu jako zatacznika do wniosku o pozwolenie na budowe” [Zrspp 1].

Zintegrowany projekt inwestycyjny, to ,szczegélna forma planu powstajaca w wyniku
wsp6tpracy inwestora z gmina” ijest , mozliwy do realizacji jedynie na terenach wskazanych
w planie ogélnym do zabudowy” [Zrspp 1].
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Legenda:

uzppr — ustawa o zasadach prowadzenia polityki rozwoju

usw — ustawa o samorzadzie wojewddztwa

upzp - ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

usg - ustawa o samorzadzie gminnym

uPb - ustawa Prawo budowlane

uuim - ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

strzatka z linia ciagta — wzajemne powigzania
strzatka z linig przerywanga - powiazania w sytuacjach szczegélnych, na podstawie ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

Ryc. 1. System ksztattowania przestrzeni (stan prawny grudzien 2021 r.)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie ww. ustaw
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Strategia rozwoju Inwestycje celu publicznego o znaczeniu krajowym
kraju rezerwacja terenu na podstawie decyzji
Strategia rozwoju Inwestycje celu publicznego o znaczeniu wojewddzkim
wojewddztwa rezerwacja terenu na podstawie decyzji
Strategia rozwoju Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
ponadlokalnego rezerwacja terenu na podstawie decyzji
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Ryc. 2. Polski tad — proponowany system ksztattowania przestrzeni

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie dokumentu pt.,Zatozenia reformy systemu planowania
i gospodarowania przestrzenia” (Zrspp 2)
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Pomimo twierdzenia, ze zamiast ,studium strategia rozwoju” [Zrspp 1], zakres stano-
wienia planu ogélnego wskazuje, iz to on zastapi studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy. Podobnie jak obecnie studium, plan ogélny bedzie
sporzadzany dla terenu calej gminy, ma wyznacza¢ tereny, na ktérych mozna budowac
i tereny, na ktérych tego robi¢ nie wolno oraz nie bedzie podstawa do wydawania decyzji
o pozwoleniu na budowe.

Jak nalezy domniemywaé plan zabudowy zastapi miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Trudno wyrokowaé, czym bedzie zintegrowany projekt inwestycyjny, ponie-
waz dokumenty Zrspp 1 i Zrspp 2 sa zbyt lakoniczne i brak im jednoznacznosci.

Czy plan ogélny, plan zabudowy oraz zintegrowany projekt inwestycyjny stana sie , efek-
tywnymi narzedziami planowania przestrzennego” nie zalezy od ich nazw, ale od prostych
procedur sporzadzania oraz precyzyjnego, jednoznacznego zakresu stanowienia. Obecnie
procedury uchwalania planéw miejscowych sa bardzo skomplikowane, a zakres stanowie-
nia wyjatkowo mato precyzyjny. Brakuje definicji uzytych w nim pojeé, zawiera powto-
rzenia i miesza to, co nalezy ustali¢ z informacjami, z ktérych ustalenia powinny wyni-
ka¢. To podstawowe przyczyny zbyt malego pokrycia kraju tymi planami. Podobnie jest
z zakresem stanowienia i procedura uchwalania studium.

Katalog standardéw urbanistycznych okresla ustawa o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych [art. 17 i 19]. Na pod-
stawie dokumentéw ,Polski Lad” oraz Zrspp 1i Zrspp 2 trudno wyrokowag, co ma sie zmie-
ni¢. Maja by¢ wydawane , dla terenéw przeznaczonych w planie ogélnym do uzupelnienia
zabudowy” [Zrspp 2].

Pozostawienie mozliwosci lokalizowania inwestycji na podstawie decyzji sugeruje, ze sa
one traktowane réwniez jako , efektywne narzedzia planowania przestrzennego”. Zmieniaja
sie ich nazwy oraz organy, ktére maja je wydawac.

Mozna domniemywaé, ze decyzje dotyczace rezerwacji terenéw pod inwestycje celu
publicznego zastapia decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego wydawane na podsta-
wie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz decyzje wydawane na
podstawie tzw. , specustaw” (np. dla drég). Inwestycje celu publicznego maja wynikac ze stra-
tegii rozwoju i by¢ uwzgledniane w planie ogélnym (ryc. 2). Podobnie jest obecnie. Na koniecz-
nos¢ realizacji inwestydji celu publicznego wskazuja strategie, a obszary ich rozmieszczenia
okresla si¢ w studiach uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin
oraz w planach miejscowych [art. 10 ust. 2 pkt 6 i pkt 7 oraz art. 15 ust. 3 pkt 4a i pkt 4b upzp].

Decyzja lokalizacyjna (ryc. 2) zapewne zastapi decyzje o warunkach zabudowy.
Ma by¢ wydawana ,dla terenéw o uksztattowanej strukturze przestrzennej: wskazanych
w planie ogdlnym terenéw do uzupetnienia zabudowy” oraz ,dla terenéw nieobjetych pla-
nem zabudowy” [Zrspp 2]. Nie wiadomo, co to sa tereny o ,,uksztaltowanej strukturze prze-
strzennej”, ale wydaje sie, ze powyzsza decyzja ma by¢ zgodna z ustaleniami planu ogélnego.
Tu mielibyémy do czynienia ze zmiana jakosciowa, bo obecnie taka decyzja moze naruszac
ustalenia studium. Natomiast podobnie jak obecnie, aby wyda¢ te decyzji potrzebne jest
odpowiednie sasiedztwo, dostep do drogi i niezbedne media.
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Kolejny cel -, zintegrowanie z planowaniem rozwoju” juz osiagnieto (ryc. 1). Mamy
strategie na poziomie kraju, wojewé6dztwa, ponadregionalnym (np. powiatu) i gminy, ktére
wskazuja inwestycje celu publicznego oraz rzutuja na ustalenia planéw zagospodarowania
przestrzennego wojewo6dztw, studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gmin,
a tym samum planéw miejscowych.

Obecnie obowiazujace prawo zapewnia ,umozliwienie efektywnej partycypacji spotecz-
nej” przy sporzadzaniu studiéw, planéw miejscowych i wydawaniu decyzji dotyczacych
lokalizacji inwestycji celu publicznego, jak i innych obiektéw [art. 11, art. 17, art. 53 ust. 1
iust. 2 oraz art. 66a upzp].

I wreszcie ,niwelowanie wystepowania konfliktéw spotecznych” zalezy przede wszyst-
kim od sporzadzajacych plany, studia i decyzje. Obecny system prawny to umozliwia,
co potwierdzaja doswiadczenia autora artykutu, wyniesione z pracy nad ponad trzydziestoma
projektami planéw miejscowych oraz kilkoma projektami studiéw i ich zmian.

Do niwelowania konfliktéw spotecznych potrzeba przede wszystkim duzo dobrej woli
i duzo czasu. Zatrudniany przez wdjta lub burmistrza projektant planu miejscowego czy
studium musi doskonale zna¢ teren, ktérym sie zajmuje. Nie wystarczy mapa (czesto mato
aktualna) i zdjecia lotnicze. Sprawdzenia wymaga jak wyglada i do kogo nalezy kazdy ist-
niejacy obiekt budowlany i kazda dziatka, a to mozna osiagnacé tylko w trakcie pieszych spa-
ceréw oraz dokladnego przestudiowania ewidencji gruntéw i budynkéw, ksiag wieczystych,
wnioskéw i uwag sktadanych do projektéow studiéw i planéw miejscowych.

Wjt czy burmistrz i towarzyszacy mu projektant musza znalezé czas na spotkania
z mieszkaricami i wiadcicielami nieruchomosci, cierpliwie, ze zrozumieniem wystuchac ich
opinii i z szacunkiem podejs¢ do présb kazdego czlowieka. Wymaga to wielu godzin pracy,
a przy niskich cenach projektéw studiéw i planéw miejscowych nie wszystkim chce sie tak
postepowad. Empatii nie wymusi sie przepisami prawa — nie da sie tego zadekretowac.

Na czym ma polegac , uelastycznienie planowania przestrzennego” oraz ,podniesienie
standardéw spotecznych i technicznych w planowaniu” nie wiadomo. Ani , Polski Lad”, ani
Zrspp 1i Zrspp 2 tego nie wyjasniaja.

Nie wiadomo réwniez, co stanie sie z koncepcja rozwoju kraju, planami zagospodaro-
wania przestrzennego wojewddztw, audytem krajobrazowym oraz uchwatami dotyczacymi
matej architektury i reklam (ryc. 1).

Poréwnanie obecnego systemu z tym, co prezentuja ,Polski Lad” oraz dokumenty
Zrspp 11 Zrspp 2 budzi watpliwosci, czy proponowane zmiany to rzeczywiScie jako$ciowa
rewolucja w polskim prawie oraz czy przyczynia sie one do poprawy jakosSci przestrzeni,
a ,chaotyczne rozlewanie si¢ miast” zostanie zatrzymane. Zmiana studium na plan ogélny
a planu miejscowego na plan zabudowy wydaje sie dotyczy¢ przede wszystkim ich nazw.
Nie do konca wiadomo, co bedzie podstawa do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe.



112 | ,POLSKI LAD” - REFORMA PLANOWANIA | ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Anna Wieczorek

Rys historyczny

W 1928 r. w rozporzadzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej o prawie budowlanem i zabu-
dowaniu osiedli (rozp.pbzo — pisownia jak w 1928 r.) jest mowa o planach zabudowania,
ktére podzielono na plany ogélne i plany szczegétowe.

,Plany zabudowania moga by¢ sporzadzane jako plany ogélne lub szczegétowe. Plany
ogoblne powinny by¢ sporzadzane dla obszaru calego osiedla, lub znacznej jego czeéci, albo
dla kilku sasiednich osiedli. Plany szczeg6towe powinny by¢ sporzadzane na podstawie
prawomocnego ogdlnego planu i moga obejmowac obszar catego osiedla, lub jego czesci,
albo poszczeg6lnych czesci sasiednich osiedli. Wspélny plan zabudowania dla kilku osiedli,
lub czesci kilku sasiednich osiedli, powinien by¢ sporzadzany w wypadkach, gdy warunki
gospodarcze lub potrzeby rozwoju miejscowosci tego wymagaja” [art. 8 rozp.pbzo].

,Za osiedla w rozumieniu niniejszego rozporzadzenia uwaza sie:

a) miasta i miasteczka,

b) uzdrowiska, uznane za posiadajace charakter uzytecznosci publicznej na podstawie usta-
wy z dnia 23 marca 1922 r. (...), w granicach okregu ochrony sanitarnej,

c) osady wiejskie i fabryczne, kolonje robotnicze i wogéle wszelkie skupienia w jednej gru-
pie co najmniej 10 budynkéw mieszkalnych” [art. 6 rozp.pbzo].

Plany ogdlne i plany szczegétowe przetrwaty zmiany prawa i ustroju po II wojnie Swia-
towej. Sporzadzano je jeszcze w 1994 r. pod rzadami ustawy o planowaniu przestrzennym,
ktéra obowiazywata od 01.01.1985 r., a utracita moc 01.01.1995 r. po wejéciu w zycie usta-
wy o zagospodarowaniu przestrzennym. Ta ustawa ,zamieniono” plan ogdlny na studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, a plan szczegétowy
na miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (plan miejscowy). Zmiane uzasad-
niono tym, ze ,prawo o planowaniu przestrzennym w obowiazujacym ksztalcie stato sie
anachroniczne, pozostajac w sprzecznosci z wymaganiami nowego tadu gospodarczego”
[Diariusz Sejmowy 1994, s. 62].

Uchwalona w 2003 r. ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (po jej
wejSciu w zycie przestata obowiazywac ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym) utrzy-
mata zasade uchwalania studium dla terenu catej gminy i brak obowiazku sporzadzania
planéw miejscowych.

Zakres stanowienia studium ewoluowal od skromnego w 1995 r. do nadmiernie roz-
budowanego obecnie. Wprowadzenie kilka lat temu obowiazku wykonania bilansu tere-
néw i uwzgledniania go przy ustalaniu ich przeznaczenia, to krok w strone zapobiegania
chaotycznemu lokalizowaniu obiektéw budowlanych [art. 10 ust. 2 pkt 1 upzp].

Jak zatrzymac,,chaotyczne rozlewanie sie miast”?

Jedna z gtéwnych przyczyn chaosu w przestrzeni jest zty system prawny, w szczeg6lnosci
napisananieprecyzyjnymjezykiem ustawa o planowaniuizagospodarowaniu przestrzennym
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oraz ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lednych (ugrl). W $wietle tej ustawy przeznaczenia

»gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne dokonuje sie w miejscowym pla-

nie zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach

o0 zagospodarowaniu przestrzennym” [art. 7 ust. 1 ugrl]. Kolejne nowelizacje tej ustawy wal-

nie wspomagaja ,,Chaotyczne rozlewanie sie miast”, wsi réwniez. O ile ustawa chroni lasy, to

grunty rolne w przytlaczajacej wiekszosci przestaty by¢ chronione.

Dla przypomnienia, w 1995 r., kiedy ustawe uchwalono, przeznaczenie ,na cele nierol-
nicze i nieleéne”:

-, gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-1II, jezeli ich zwarty obszar projekto-
wany do takiego przeznaczenia przekracza 0,5 ha” wymagat uzyskania zgody Ministra
Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej [art. 7 ust. 2 pkt 1 ugrl];

-, gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klasy IV, jezeli ich zwarty obszar projek-
towany do takiego przeznaczenia przekracza 1 ha, (...) gruntéw rolnych stanowiacych
uzytki rolne klas V i VI, wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego, oraz torfowisk
i oczek wodnych, jezeli maja by¢ przeznaczone na cele budowy zbiornikéw wodnych,
eksploatacji z16z kopalin, budowy drég publicznych lub linii kolejowych” wymagat uzy-
skania zgody wojewody [art. 7 ust. 2 pkt 3, pkt 4 ugrl].

W 2021 r. przeznaczenie ,na cele nierolnicze i nielesne (...) gruntéw rolnych stanowiacych
uzytki rolne klas I-III - wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju
wsi, z zastrzezeniem ust. 2a” [art. 7 ust. 2 pkt 1 ugrl].

WyzZej wymieniony ustep 2a stanowi:

,Nie wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi przeznacze-
nie na cele nierolnicze i niele$ne gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-III, jezeli
grunty te spetniaja tacznie nastepujace warunki:

— co najmniej polowa powierzchni kazdej zwartej czedci gruntu zawiera sie w obszarze
zwartej zabudowy;

— potozone sa w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki budowlanej
w rozumieniu przepiséw ustawy (...) o gospodarce nieruchomosciami (...);

— potozone sa w odleglosci nie wiekszej niz 50 metréw od drogi publicznej w rozumieniu
przepiséw ustawy (...) o drogach publicznych (...);

— ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowia jedna catos¢, czy
stanowia kilka odrebnych czesci” [art. 7 ust. 2a ugrl].

Co wiecej, grunty rolne potozone w granicach administracyjnych miast nie wymagaja
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia ,na cele nierolnicze i nieledne” [art. 10a ugrl].

Majac tak liberalne prawo dotyczace ochrony gruntéw rolnych, a de facto braku ich ochro-
ny, trudno wytlumaczy¢ wtascicielom tych gruntéw, ktérzy wnioskuja o ich przeznaczenie
w studiach i planach miejscowych pod budownictwo mieszkaniowe czy ustugi, ze sie tego
nie zrobi.

Decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ w przypadku tacznego spelnienia
kilku przestanek — odpowiedniego sasiedztwa, dostepu do drogi publicznej oraz braku
koniecznosci , uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
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nierolnicze i niele$ne” [art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp]. Skoro przytlaczajacej wiekszosci grun-
tow rolnych sie nie chroni, to spelnienie warunkéw postawionych w ustawie o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym nie jest trudne. A jeéli spetnia sie warunki, to organ
nie ma prawa odméwié wydania decyzji.

Nalezy réwniez pamietaé, ze gruntami rolnymi sa takze grunty ,pod wchodzacymi
w skiad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urza-
dzeniami stuzacymi wytacznie produkgji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu”
[art. 2 ust. 1 pkt 3 ugrl] oraz ,, pod budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezposrednio do pro-
dukgji rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepiséw o podatku dochodowym
od o0s6b fizycznych i podatku dochodowym od oséb prawnych” [art. 2 ust. 1 pkt 3 ugrl].
Dla tych obiektéw wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest jeszcze fatwiejsze.

Przeznaczenie nieruchomoéci na cele inne niz rolne i leSne w decyzji o warunkach zabu-
dowy, w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
a tym bardziej w planie miejscowym powoduje wzrost jej wartodci. Skoro przyzwyczajono
ludzi, ze de facto grunty rolne nie sa chronione, to trudno sie dziwi¢, iz domagaja sie, aby je
przeksztatcaé na tereny pod budownictwo mieszkaniowe lub ustugowe. Wtasciciele nieru-
chomosdi, to elektorat wéjtéw, burmistrzéw i prezydentéw miast oraz radnych. Odmowa
zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych moze skutkowac przegrana w wyborach. Z kolei,
ponowne zaostrzenie ustawy o ochrony gruntéw rolnych zostanie zapewne fatalnie odebra-
ne przez wyborcow postéw i senatoréw, wiec nie nalezy zaklada¢, ze jaka$ partia wpisze to
do swego programu.

Paradoksalnie , chaotyczne rozlewanie sie miast” nie skutkuje drastycznym zmniejsza-
niem sie powierzchni uzytkéw rolnych. Uzytki rolne (grunty orne, sady, taki, pastwiska itp.),
to zasadniczy element gruntéw rolnych, o ktérych mowa w ustawie o ochronie gruntéw rol-
nych i leénych. Swiadcza o tym dane Gléwnego Urzedu Statystycznego (GUS) opracowane
na podstawie materiatéw zrédtowych Gléwnego Urzedu Geodezji i Kartografii.

W 2010 r.:

— uzytki rolne zajmowaty 18 931,0 tys. ha i stanowity 60,5% Polski;

- tereny komunikacyjne (drogi, koleje itp.) zajmowaty 630,0 tys. ha i stanowity 2,0% Polski;

— tereny osiedlowe (tereny mieszkaniowe, przemystowe, ustugowe, rekreacyjno-wypo-
czynkowe i zurbanizowane tereny niezabudowane) zajmowaty 481,7 tys. ha i stanowity

1,5% Polski [GUS, s. 63].

W 2020 r.:

— uzytki rolne zajmowaty 18 741,5 tys. ha i stanowity 59,9 % Polski;

- tereny komunikacyjne (drogi, koleje itp.) zajmowaty 779,0 tys. ha i stanowity 2,5% Polski;

— tereny osiedlowe (tereny mieszkaniowe, przemystowe, ustugowe, rekreacyjno-wypo-
czynkowe i zurbanizowane tereny niezabudowane) zajmowaty 459,8 tys. ha i stanowity

1,5% Polski [GUS, s. 63].

Z powyzszego wynika, ze to przede wszystkim drogi powstaja kosztem uzytkéw
rolnych. Co moze dziwié, tereny nazwane przez GUS osiedlowymi maleja. Dane te wskazuja,
ze ,chaotyczne rozlewanie sie miast” nie jest spowodowane faktycznym przeksztalcaniem
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gruntéw rolnych, ale ich nadmiernym przeznaczaniem w studiach i planach miejscowych
na cele nierolnicze. W konsekwencji na wielohektarowych obszarach, przeznaczonych
np. pod budownictwo mieszkaniowe, powstaje zaledwie kilka budynkéw, jakby kto$ bez-
mys$lnie ustawit domy ,, w szczerym polu”. Na reszte terenu nie ma nabywcéw i mimo prze-
znaczenia na cele nierolnicze, nie zostaja wydane decyzje o wylaczeniu z produkgji rolnej,
a nastepnie pozwolenia na budowe.

Narzedziem, ktérym mozna préobowac zatrzymacé ,chaotyczne rozlewanie sie miast”
sa podatki. Podatek od nieruchomosci naktadany ustawa o podatkach i optatach lokalnych
(upol) dotyczy m.in. gruntéw zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej i pod
budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw ,niezabudowanych objetych obszarem rewitali-
zacji, o ktérym mowa w ustawie (...) o rewitalizacji (...) i potozonych na terenach, dla kté-
rych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowa, ustugowa albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmu-
jacym wylacznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie tego planu w odniesie-
niu do tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakoriczono budowy zgodnie
z przepisami prawa budowlanego” [art. 5 ust. 1 pkt 1 ppkt d upol].

Moze idac tym tropem, udatoby sie podatkiem od nieruchomosci objaé grunty rolne prze-
znaczone w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na mieszkalnictwo czy ustugi. Obecnie wtasciciele takich nieruchomosci ptaca podatek rolny,
wielokrotnie nizszy od podatku od nieruchomosci. By¢ moze zmiana systemu podatkowego
spowodowataby, ze cze$¢ wiascicieli tych terenéw zrezygnowataby z préby ich przeksztat-
cania na , cele nierolnicze i niele$ne”. Jednoczesnie wzrostyby wptywy do budzetéw gmin.

Pozostaje bezspornym, ze ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym wymaga nowelizagji. Tyle, ze zamiast zmienia¢ nazwy, do ktérych juz sie przyzwy-
czajono, studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
na plan ogdélny, plan miejscowy na plan zabudowy, nalezy przede wszystkim doprowadzi¢
do jednoznacznos$ci pojec¢ uzytych w tej ustawie.

Radykalnego uproszczenia i uporzadkowania wymagaja zakresy stanowienia stu-
diéw i planéw miejscowych oraz procedury ich uchwalania. Zasady wykonywania bilan-
su terenéw — narzedzia, ktérym prébuje sie zatrzymac , chaotyczne rozlewanie sie miast”
sa wyjatkowo mato precyzyjne. Obecnie bilansem mozna udowodni¢ wszystko, co sie chce
— zaréwno mozliwo$¢ wznoszenia obiektéw budowlanych, jak i zakaz. Zmiana w systemie
podatkowym utatwiatby obiektywne wykonywanie takiego bilansu.

»~Polski tad” - cytaty

Katalog standardéw urbanistycznych —s. 59

Chcemy, aby miasta i wsie byty dla mieszkancéw naprawde przyjazne. Dlatego wpro-
wadzimy nowe, powszechnie obowiazujace standardy urbanistyczne, ktére zagwarantuja
dostep do podstawowych ustug spotecznych, takich jak szkoty, przedszkola czy tereny
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zielone. Przedstawimy katalog uwzgledniajacy réznorodna specyfike poszczegdlnych miast
i wsi. Bedzie on stosowany przy opracowywaniu zasad zabudowy i zagospodarowania
terenéw.

Przeciwdzialanie rozproszeniu zabudowy - s. 60

Aby standard urbanizacyjny w Polsce faktycznie sie podniést, potrzebujemy oparcia pla-
nu ogdlnego na precyzyjnej i racjonalnej strategii rozwoju. Nowe inwestycje na podstawie
indywidualnych decyzji administracyjnych beda mozliwe wytacznie w ramach uzupetniania
istniejacej zabudowy, z dostepem do drogi, na terenach w peini wyposazonych w niezbedne
media i spelniajacych ustawowe wymagania dostepnosci do obiektéw infrastruktury spo-
lecznej. Zwiekszenie zwartoéci zabudowy przyczyni sie do zmniejszenia nakladéw na trans-
port przy realizacji nowych inwestycji, zminimalizuje koszty wyposazenia w niezbedna
infrastrukture techniczna i poprawi warunki bytowe mieszkancow.

Reforma planowania i zagospodarowania przestrzennego —s. 60

Dzieki zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, od 2025 r.
kazda gmina w Polsce bedzie dysponowata planem ogélnym, powiazanym ze strategia roz-
woju. Plan w elastyczny sposéb bedzie okreélal ramy lokalizacyjne dla nowej zabudowy,
uwzgledniajac istniejace potrzeby rozwojowe gmin. Szczegétowe rozstrzygniecia zapadna
na poziomie planu zabudowy, a takze zintegrowanych projektéw inwestycyjnych, w ramach
ktérych mozliwe bedzie zawarcie partnerstwa publiczno-prywatnego w zakresie podziatu
obowiazkéw inwestycyjnych miedzy gmina i inwestorem.
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Zrédta prawa

Akty prawa, ktére przestaty obowigzywac (numery dziennikéw ustaw i pozycji, pod ktérymi opubli-
kowano brzmienie pierwotne tych aktéw prawa):
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i zabudowaniu osiedli (Dz.U. nr 23, poz. 202).
Ustawa z dnia 2 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 35, poz. 185).

Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 89, poz. 415).

Akty prawa, ktére obowiazuja:
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22021 r. poz. 1372 z p6zn. zm.), w skrdcie usg.
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Dz.U. z 2021 1. poz. 1326 z pézn. zm.), w skrécie ugrl.
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31 marca 2021 r. Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pézn. zm.), w skrécie upzp.

Ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (t.j. z dnia 21 maja
2021 r. Dz.U. z 2021 r. poz. 1057), w skrécie uzppr.

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszka-
niowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. z dnia 21 lipca 2021 r. Dz.U. z 2021 r. poz. 1538),
w skrécie uuim.
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"Polish Deal" - spatial planning and land development reform

ABSTRACT

The article refers to the document presented by the Government in May 2021 entitled "Polish Deal"
and the documents entitled "Assumptions of the reform of the spatial planning and development system”,
which propose changes to the spatial planning and spatial management system, such as the introduction
of master plans, development plans, integrated investment projects and a catalogue of urban planning
standards.

The comparison of the current system with the above-mentioned documents raises doubts whether the pro-
posed changes are indeed a qualitative revolution in Polish law and whether they will improve the quality
of space. Changing a municipality's study of conditions and directions of spatial development into a gen-
eral plan, and a local plan into a development plan, seems to concern primarily their designations.

In order to maintain the precision of the statement, quotations from the discussed documents and legal
acts have been used.

Key words: ,Polish Deal”, general plan, development plan, integrated investment project, urban devel-
opment standards, study of conditions and directions of spatial development of the municipality, local
spatial development plan
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