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1. Wprowadzenie

W dniu 24.9.2023 r. zaczela obowigzywacé pierwsza czgsé
duzej nowelizacji ustawy z dnia 27.3.2003 roku o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym'. Wprowadzona
modyfikacja wynika z ustawy z 7.7.2023 r. o zmianie usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw®. Nowelizacja, okreslana mianem
wielkiej reformy planowania przestrzennego, czy nawet
przewrotu kopernikanskiego w dziedzinie planowania ?,
jest wdrazana etapami. Pierwszy z nich jest juz za nami,
kolejny wejdzie w zycie w dniu 1.1.2025 r., a nastepny
w dniu 1.1.2026 r.*. Wprowadzanie zmiany maja uproscic,

yjednolici¢ i przyspieszy¢ procedury planistyczne®. Z da-

1 Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.; dalej u.p.z.p.

2 Dz.U.z2023r. poz. 1688; dalej ustawa zmieniajaca.
Wielka reforma planowania przestrzennego z podpisem Pre-
zydenta, https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/wielka-
-reforma-planowania-przestrzennego-z-podpisem-prezydenta
[dostep: 10.4.2024].

4 Art. 78 ustawy zmieniajacej.
Uzasadnienie projektu ustawy zmieniajgcej, Sejm IX kadencji,
druk nr 3097, https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?doc

nych Gléwnego Urzedu Statystycznego® za 2022 r. wynika,
ze udzial powierzchni objetej obowigzujacymi miejsco-
wymi planami zagospodarowania przestrzennego w po-
wierzchni ogdétem wynosi 32,3%. Stanowi to raczej przy-

ktad ,,niktego planowania™.

Projektodawcy nowych rozwigzan prawnych przewiduja,
ze dzieki nim przyjecie nowego planu miejscowego bedzie

mozliwe w 8 - 9 miesiecy, podczas gdy dotychczas czgsto

umentIld=E04A41DBCDB2D35EC125897C002F4A3B
10.04.2024].

6 https://bdl.stat.gov.pl/BDL/dane/podgrup/tablica; hasto: Samorzad
terytorialny, planowanie przestrzenne, Obowigzujace miejsco-
we plany zagospodarowania przestrzennego na podstawie ustawy
2 7.07.1994 r. oraz ustawy z 27.03.2003 r., 2022, udziat powierzchni
objetej obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego w powierzchni ogdétem, Polska, [dostep: 30.4.2024
r.].

[dostep:

7 Szerzej K. Wojciechowska, Planowanie przestrzenne w gminie
- oczekiwania a rzeczywistos¢ [w:] M. Stec, K. Malysa-Suliniska
(red.), Odpowiedzialno$¢ samorzadu terytorialnego w sferze spo-
tecznej i gospodarki przestrzennej, Wolters Kluwer, Warszawa
2023,s. 111-130.
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trwalo latami®. W literaturze’ podkresla si¢, ze intencja
ustawodawcy we wprowadzanych zmianach jest zwiek-
szenie wplywu gminy na rozwoéj zabudowy oraz charakter

zabudowy.

Ustawa zmieniajaca wprowadza do porzadku prawnego
nowe obligatoryjne narzedzie planistyczne - plan ogdl-
ny. Jest on okreslany w doktrynie® jako przelomowa
zmiana w systemie planowania przestrzennego, kluczo-
wa instytucja w zakresie planowania i zagospodarowania

przestrzennego, czy podstawowe narzedzie planistyczne.

Na uchwalenie planu ogdlnego gminy maja czas do
1.1.2026 r. Jezeli tego nie zrobig, zgodnie z art. 59 ust. 3
ustawy zmieniajacej nie beda mogly ustalac lokalizacji in-
westycji celu publicznego, ani wydawa¢ decyzji o warun-
kach zabudowy na wniosek zlozony po tej dacie. Warto
w zwigzku z tym poddac¢ analizie t¢ nowg instytucje, kto-
ra ma zakonczy¢ ,balagan w przestrzeni polskich miast
»11

i wsi”", a moze nawet przywrocic¢ fad przestrzenny.

2. Planowanie przestrzenne w gminie.

Planowanie przestrzenne jest pojeciem nie zdefiniowa-
nym na gruncie normatywnym. Zgodnie z definicja przy-
jeta przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii planowa-
nie przestrzenne stanowig ,usystematyzowane dzialania,
ktorych celem jest efektywne wykorzystanie przestrzeni,
godzace interesy roznych jej uzytkownikéw oraz reali-
zujace cele spoleczne i gospodarcze. Waznym aspektem
planowania przestrzennego jest réwniez wykorzystanie
i zabezpieczenie srodowiska naturalnego i zabudowane-
go w taki sposob, by mozliwe byto zaspokojenie potrzeby

obecnych i przyszlych pokolen?. Wtadza wykonawcza

8 Wielka reforma planowania przestrzennego z podpisem Prezyden-
ta, op.cit., [dostep: 10.4.2024].

9 M.J. Nowak, Plan ogélny - nowy instrument w planowaniu prze-
strzennym, Nieruchomo$ci 2023, Nr 11, s. 4.

10 Ibidem; M. J. Nowak, J. Dziedzic-Bukowska, Planowanie i zago-
spodarowanie przestrzenne — analiza najnowszych zmian, Legalis
2024; Nb 3; M. Stawiarz, T. Filipowicz, Plan ogdlny - przepisy wy-
konawcze do nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 7.7.2023 r., Nieruchomo$ci 2023, Nr 11, s. 8.

11 Wielka reforma planowania przestrzennego z podpisem Prezyden-
ta, op.cit. [dostep: 10.4.2024].

12 Ministerstwo Rozwoju 1 Technologii, Planowanie przestrzenne,
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/planowanie-prze-
strzenne [dostep: 10.04.2024].

postrzega zatem planowanie przestrzenne przez pryzmat
tadu przestrzennego i zréownowazonego rozwoju, posia-
dajacych juz definicje legalne. Na podstawie art. 2 pkt 1
u.p.z.p. ilekro¢ w ustawie jest mowa o tadzie przestrzen-
nym nalezy przez to rozumie¢ takie uksztaltowanie prze-
strzeni, ktére tworzy harmonijng calos¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $ro-
dowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.
Zgodnie za$ z art. 2 pkt 2 u.p.z.p., odsylajacym do art. 3
pkt 50 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochro-
ny srodowiska'®, przez zréwnowazony rozwdj rozumie si¢
taki rozwdj spoleczno-gospodarczy, w ktérym nastepuje
proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych
i spolecznych, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej
oraz trwalosci podstawowych proceséw przyrodniczych,
w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania pod-
stawowych potrzeb poszczegélnych spotecznosci lub oby-
wateli zaréwno wspolczesnego pokolenia, jak i przysztych

pokolen.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym usta-
wodawca nakazuje w art. 1 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. uwzgled-
nia¢ zwlaszcza wymagania tadu przestrzennego, w tym

urbanistyki i architektury.

Dzigki planowaniu przestrzennemu ograniczona prze-
strzenn do zabudowy, moze by¢ racjonalniej i efektywniej
wykorzystywana. Jak twierdzg Autorzy omawianej noweli-
zacji ,Planowanie przestrzenne podlega stalym zmianom
wynikajacym z rozwoju technologicznego, nabywania no-

wych dos$wiadczen i biezacych potrzeb™.

Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na te-
renie gminy, w tym uchwalanie gminnych aktéw plano-
wania przestrzennego nalezy, co do zasady, na podstawie
art. 3 ust. 1 u.p.z.p. do zadan wtasnych gminy. Wyjatek do-
tyczy morskich wod wewnetrznych, morza terytorialnego
i wylacznej strefy ekonomicznej oraz terenéw zamknie-
tych ustalonych przez organ inny niz minister wlasciwy

do spraw transportu.

13 Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska, t.j.
Dz.U. 22024 r. poz. 54 ze zm.

14 Uzasadnienie projektu ustawy zmieniajacej, op.cit.
10.04.2024].

[dostep:
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W znowelizowanym systemie planowania przestrzen-
nego zostal zachowany dualizm aktéw planistycznych
w gminie. Skladaja si¢ na niego: obligatoryjny plan ogdlny
gminy oraz fakultatywny miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego. Plan ogélny wraz ze strategia roz-
woju gminy zastapi obligatoryjne studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
ktore zostanie uchylone'. Zniesienie studium i zastgpienie
go planem ogdlnym ocenia si¢ jako najdalej idaca zmia-
ne przedmiotowej nowelizacji'’. Studia zachowaja moc
do dnia wejscia w zycie planu ogdélnego w danej gminie,
jednak nie dluzej niz do dnia 31.12.2025 r.”. Studium,
zdaniem projektodawcow'®, okazalo si¢ ,Jedna z najle-
piej zidentyfikowanych wad dotychczasowego systemu’,
o niewystarczajacej roli, dokumentem zbyt rozbudowa-
nym, cechujgcym sie ,,duza niespojnoscia w zakresie przyj-
mowanego stopnia szczegdtowosci w formulowaniu usta-
len, przyjmowanej terminologii, ukladu tekstu” Trudno

tego zdania nie podzielic.

Zasada fakultatywno$ci planowania w postaci nieobo-
wigzkowego planu miejscowego, zostala utrzymana'®.
Nadal sporzadzenie planu miejscowego jest fakultatywne
(a contrario art. 14 ust. 7 u.p.z.p.), bowiem plan miejscowy
sporzadza si¢ obowigzkowo, jezeli wymagaja tego przepi-
sy odrebne. Zatem co do zasady ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabu-
dowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego (art. 4 ust. 1 u.p.z.p.). Natomiast
na podstawie art. 4 ust. 2 u.p.z.p. w przypadku braku planu
okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabu-
dowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu. Lokalizacj¢ inwestycji

celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji

15 Art. 1 pkt 11 ustawy zmieniajacej.

16 Z. Niewiadomski, K. Jaroszynski, K. Kucharski, A. Szmytt, £. Zta-
kowski, Komentarz do art. 13a u.p.z.p., w: Z. Niewiadomski (red.),
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komen-
tarz, Legalis 2023, Nb 1.

17 Art. 65 ust. 1 ustawy zmieniajgce;j.

18 Uzasadnienie projektu ustawy zmieniajacej, op.cit.
10.04.2024].

19 Szerzej o fakultatywnoéci planowania zob. K. Wojciechowska, Pla-
nowanie przestrzenne w gminie — oczekiwania a rzeczywisto$¢,
op.cit., s. 111-130.

[dostep:

inwestycji celu publicznego, a sposéb zagospodarowania
terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala si¢

w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

3. Plan ogo6lny jako obligatoryjne narzedzie plani-

styczne

Plan ogdlny gminy stanowi jeden z aktéw planowania
przestrzennego, poza miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego, uchwaly ustalajaca zasady i wa-
runki sytuowania obiektow malej architektury, tablic re-
klamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich
gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materialow
budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, audytem kra-
jobrazowym oraz planem zagospodarowania przestrzen-
nego wojewddztwa®. W doktrynie*" wskazuje sie, ze plan
ogolny jest rozwigzaniem zblizonym do stosowanego w in-
nych krajach Europy Zachodniej i Srodkowo-Wschodniej
(np. w Bulgarii, Estonii, Stowacji, Danii, Francji, Niem-

czech, na Wegrzech).

Uchwalenie planu ogdlnego jest obowiazkowe, co wyni-
ka ze sformulowania art. 13a u.p.z.p. ,rada gminy uchwala
plan ogélny gminy”. Na podstawie art. 13a ust. 7 u.p.z.p.
jest on aktem prawa miejscowego. Stanowi to istotng roz-
nice z zastepowanym studium, ktére takiego charakteru
nie posiada®. W zwigzku z tym, teoretycznie, studium nie
jest wigzace przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudo-
wy. W pismiennictwie” podkresla sig, ze brak zgodnosci
decyzji o warunkach zabudowy z ustaleniami studium byt
jedna z najczesciej wymienianych wad dotychczasowego
systemu planowania przestrzennego. Plan ogdlny, jako
akt prawa miejscowego, stanowi podstawe prawng decyzji

o warunkach zabudowy.

20 Art. 2 pkt 22 u.p.z.p.

21 T. Filipowicz, Komentarz do art. 13a u.p.z.p., w: T. Filipowicz, A.
Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski (red.), Planowanie i zago-
spodarowanie przestrzenne. Komentarz, WKP 2024, Nb 3.

22 Szerzej o poréwnaniu studium i planu ogélnego zob. K. Pawlik,
Plan ogélny jako nowy akt planowania przestrzennego i podstawa
planéw miejscowych oraz realizacji inwestycji, w: P. Daniel, D. Ka-
far, K. Pawlik, Systemowe zmiany w planowaniu przestrzennym,
Legalis 2023, roz. 4.

23 A. Kornecka, J. Kornecki, Komentarz do art. 13a u.p.z.p., w: D.
Okolski (red.), Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Komentarz, Legalis 2024, Nb 9.

www.nist.gov.pl
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Jak wskazuje sie w literaturze** plan ogélny i plan miejsco-
wy jako akty prawa miejscowego s aktami prawnymi tego
samego rzedu. Jako akt prawa miejscowego, plan ogdlny,
stanowi zrédlo powszechnie obowigzujacego prawa Rze-
czypospolitej Polskiej na obszarze dzialania organow, kto-
re go ustanowily (art. 87 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospo-
litej Polskiej z dnia 2.4.1997 r.**). Akt prawa miejscowego
moze by¢ za$, na podstawie art. 3 § 2 pkt 5 ustawy z dnia
30.8.2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami admini-
stracyjnymi?, przedmiotem skargi do sagdu administracyj-

nego.

Plan ogo6lny ma obejmowac caly obszar gminy, natomiast

jego zmiana jest dopuszczalna dla czes¢ obszaru gminy”.

Gmina okre$la ustalenia planu ogélnego, uwzgledniajac
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, a w szcze-
golnosciustaleniaiokolicznos$ciwskazanewart. 13bu.p.z.p.
Sa to przede wszystkim: polityka przestrzenna gminy
okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego; ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa; znajdujgce si¢ na obszarze
gminy np.: formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,
obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, waly
przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy
walu, obszary gruntéw zmeliorowanych, tereny zagro-
zone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepuja te ruchy, obszary ograniczonego uzytkowania;
rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow in-
frastruktury spolecznej, transportowej i technicznej wraz
z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospoda-
rowaniu; rekomendacje i wnioski zawarte w audycie kra-
jobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe; opracowanie
ekofizjograficzne; zapotrzebowanie na nowa zabudowe

mieszkaniowg w gminie.

Sposob obliczania zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg oraz chtonnosci terenéw niezabudowanych

okresla rozporzadzenie, wydane w oparciu o delegacje

24 J. Antepowicz, R. Dubieszko, Nowelizacja ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz jej wplyw na realizacje in-
westycji w odnawialne zrédla energii — wybrane zagadnienia oraz
ich ocena, Palestra 2023, nr 11, s. 23.

25 Dz.U. 21997 r., Nr 78, poz. 483 ze zm.
26 T.j. Dz.U.z2023 r. poz. 1634 ze zm.
27 Art.13aust. 112 u.p.z.p.

ustawowg z art. 13m ust. 2 u.p.z.p., czyli rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8.12.2023 r. w spra-
wie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawa-
nia z niego wypiséw i wyrysow?. Na podstawie jego § 3
ust. 1 zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkanio-
wa oraz chlonnos¢ terenéw niezabudowanych w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3
u.p.z.p.” wyraza si¢ w liczbie mieszkancéow. Stanowi to
zmiane w stosunku do dotychczasowej regulacji art. 10 ust.
5 u.p.z.p., wiazacej je z powierzchnig uzytkowq zabudowy.
Jak wskazuja bowiem Autorzy nowelizacji* na podsta-
wie regulacji istniejacych studiéw i planéw miejscowych
w Polsce mozliwe byloby teoretycznie ,,zakwaterowanie”

miedzy 60 a nawet 200 mln ludzi.

W doktrynie podnosi si¢ rowniez, ze ,Wyrazne wskazanie
obszaréw gruntéw zmeliorowanych jako uwarunkowania
majacego w szczegolnosci by¢ uwzglednionym przy okre-
slaniu ustalen planu ogdlnego (...) stanowi krok w do-
brym kierunku. Wystepowanie obszaréw zmeliorowanych
z jednej strony stanowi ograniczenie, w tym ekonomicz-
ne, w wykorzystaniu gruntéw, z drugiej strony jest istot-
ne w kontekscie wystepujacych zjawisk klimatycznych,

w szczegdlnosci suszy ™.

4. Obligatoryjne elementy planu ogélnego

Projektodawcy?® deklaruja, ze plan miejscowy to ,,doku-
ment o bardzo zwiezlej formie i niewielkiej liczbie ustalen
umozliwiajacej ich standaryzacje, a co za tym idzie - fatwe
poréwnywanie tresci tego aktu z analogicznymi, przyjety-

mi w innych gminach”

28 Dz.U. z 2023 r. poz. 2758; zob. M. Stawiarz, T. Filipowicz, Plan
ogolny - przepisy wykonawcze do nowelizacji ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 7.7.2023 r., op.cit., s. 8-11; T.
Filipowicz, J. Filipowicz, Bilansowanie zabudowy mieszkaniowej i
chlonno$¢ terenéw niezabudowanych w planie ogélnym - przepisy
wykonawcze do nowelizacji PlanZagospU z 7.7.2023 r., cz. II, Nie-
ruchomos$ci 2023, Nr 12, s. 4-9.

29 Art. 10 ust. 5 u.p.z.p. w brzmieniu na dzien 23.9.2024 r.
30 Uzasadnienie projektu ustawy zmieniajacej, op.cit.,
10.04.2024].

31 A.Kornecka, J. Kornecki, Komentarz do art. 13b u.p.z.p., op.cit., Nb
3.

[dostep:

32 Uzasadnienie projektu ustawy zmieniajgcej, op.cit.,
10.04.2024].

[dostep:
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Zakres przedmiotowy planu ogdlnego reguluje art. 13a
ust. 4 u.p.z.p. Mozna wyrdzni¢ w nim elementy obligato-
ryjne i fakultatywne. Obowigzkowymi elementami planu
sg: strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne.
Do fakultatywnych elementéw planu nalezy zaliczy¢: ob-
szary uzupelnienia zabudowy i obszary zabudowy §rod-

miejskiej.

Rozmieszczenie stref jest uznawane za najwazniejsze

rozstrzygniecie planu ogoélnego®.

Na podstawie art. 13c u.p.z.p. obligatoryjne strefy pla-
nistyczne dzielg obszar planu miejscowego w sposob roz-
taczny. Stusznie wskazuje si¢ w literaturze®, Ze mechanizm
ten nie przewiduje mozliwosci faczenia stref, czy tworze-

nia stref mieszanych.

Ustawodawca wprowadza zamkniety katalog stref plani-
stycznych w postaci: strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng; strefy wielofunkcyjnej z za-
budowa mieszkaniowa jednorodzinng; strefy wielofunk-
cyjnej z zabudowa zagrodows; strefy ustugowej; strefy
handlu wielkopowierzchniowego; strefy gospodarczej;
strefy produkcji rolniczej; strefy infrastrukturalnej; strefy
zieleni i rekreacji; strefy cmentarzy; strefy gérnictwa; stre-
fy otwartej i strefy komunikacyjnej. Katalog ten wedlug
Autoréw nowelizacji*> uwzglednia trendy obowigzujace
w $wiatowej urbanistyce zwigzane z odejsciem od moder-
nistycznego nurtu w ksztaltowaniu miast, polegajacego
na wyraznym oddzieleniu funkcji w przestrzeni miasta.
Wspiera on mozliwo$¢ mieszania si¢ funkcji, nie generu-
jacych ze sobg konfliktow. Urzeczywistnia on ide¢ miasta
zwartego z ksztaltowaniem struktur wielofunkcyjnych,
w ktorych odleglosci od obiektow, realizujacych podsta-

wowe potrzeby mieszkancéw sa jak najmniejsze.

Warte rozwiniecia wydaje si¢ odniesienie do strefy otwar-
tej. Zgodnie z uzasadnieniem projektu ustawy zmieniajg-
cej sa to obszary, ,,ktore gminy beda chciaty chroni¢ przed
ekspansja zabudowy (...). W strefie tej znajda sie tereny

33 A. Kornecka, J. Kornecki, Komentarz do art. 13a u.p.z.p., op.cit., Nb
6.

34 T. Filipowicz, Komentarz do art. 13¢ u.p.z.p., w: T. Filipowicz , A.
Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski (red.), Planowanie i zago-
spodarowanie op.cit., Nb 1.

lasow, tereny rolnictwa, tereny wod oraz tereny zieleni na-
turalnej. Mozliwosci sytuowania obiektow budowlanych

beda w tej strefie bardzo ograniczone.

Kryteria wyznaczania stref s3 zawarte w art. 13d u.p.z.p.
Zgodnie z nimi w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie
obszary, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych pla-
nach zagospodarowania przestrzennego okreslono prze-
znaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej,
oraz obszary uzupelnienia zabudowy w ramach istniejacej
zabudowy. Jednoczesnie w strefach planistycznych: wie-
lofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna,
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna
oraz wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa, suma chlon-
nosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w calej
gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢
mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci zapo-
trzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie.
Gdy na tych obszarach suma chtonnosci terenéw niezabu-
dowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wieksza
niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowa w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie po-
wyzszych stref planistycznych na tych obszarach oraz nie
wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostatych ob-

szarach gminy.

W pismiennictwie wskazuje sig, ze celem tego unormo-
wania jest ,przeciwdzialanie rozprzestrzenianiu si¢ za-
budowy i wydluzaniu niezbednej infrastruktury do ob-
stugi inwestycji zlokalizowanych poza obszarami zwartej
zabudowy””’. Regulacje te oznaczaja, ze ,nowe tereny
mieszkaniowe moga by¢ ustalone jedynie w sytuacji, gdy
tereny wyznaczone w planach miejscowych oraz luki
w zabudowie nie bedg gwarantowaly zaspokojenia prze-
widywanych potrzeb mieszkaniowych”*®. Inaczej méwiac
»1dea jest taka, ze w pierwszej kolejnosci beda uzupetnia-

ne luki w istniejacej zabudowie, a dopiero po wypelnieniu

36 Ibidem.

37 A.Kornecka, J. Kornecki, Komentarz do art. 13d u.p.z.p., op.cit., Nb
2; pod. Z. Niewiadomski, K. Jaroszynski, K. Kucharski, A. Szmytt,
L. Ztakowski, Komentarz do art. 13d u.p.z.p., w: Z. Niewiadomski
(red.), Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz, Legalis 2023, Nb 1.

38 M.J. Nowak, Plan ogélny - nowy instrument w planowaniu prze-
strzennym, op.cit., s. 5; . J. Nowak, J. Dziedzic-Bukowska, Plano-

35 Uzasadnienie projektu ustawy zmieniajacej, op.cit., [dostep: wanie i zagospodarowanie przestrzenne - analiza najnowszych
10.04.2024]. zmian, op.cit., Nb 3.
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»luk” bedzie mozliwe wyznaczenie nowych terenéw pod

zabudowe™.

Podzial na strefy ma by¢ fundamentem do formulowania
ustalen planu ogélnego, o kluczowym znaczeniu z punk-
tu widzenia koordynowania norm okreslanych w planach
miejscowych i warunkéw zabudowy ustalanych w decy-

zjach®.

Charakterystyke stref planistycznych, w tym ich profil
funkcjonalny oraz minimalny udzial powierzchni biolo-
gicznie czynnej, okresla rozporzadzenie ministra wtasci-
wego do spraw budownictwa, planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, wydane na
podstawie art. 13m ust. 2 u.p.z.p. Jest nim rozporzadze-
nie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8.12.2023 r.
w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumen-
towania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow*. Zgodnie z za-
tacznikiem do niego profil funkcjonalny kazdej strefy pla-
nistycznej dzieli si¢ na podstawowy i dodatkowy.

Drugim teoretycznie obowigzkowym elementem planu
ogolnego s3 gminne standardy urbanistyczne. Wpro-
wadzenie tego elementu jest powrotem do standardow
urbanistycznych, dlugo postulowanym w literaturze®.
Na podstawie art. 13e ust. 1 u.p.z.p. obejmuja one gminny
katalog stref planistycznych oraz mogg obejmowac gminne
standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej. Nalezy
zatem zastrzec, ze w zakresie tego obligatoryjnego elemen-
tu planu wystepuje czg$¢ obowigzkowa (gminny katalog
stref planistycznych) i fakultatywna (gminne standardy
dostepnosci infrastruktury spolecznej), co $wiadczy o nie-

konsekwencji ustawodawcy.

39 T. Filipowicz, Komentarz do art. 13b u.p.z.p., op.cit., Nb 6.

40 Uzasadnienie projektu ustawy zmieniajacej, op.cit., [dostep:
10.04.2024]; pod. M.J. Nowak, Plan ogélny - nowy instrument
w planowaniu przestrzennym, op.cit., s. 5.

41 Dz.U. z 2023 r. poz. 2758; zob. M. Stawiarz, T. Filipowicz,
Plan ogdlny - przepisy wykonawcze do nowelizacji ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 7.7.2023
r., opycit, s. 8-11; T. Filipowicz, J. Filipowicz, Bilansowanie
zabudowy mieszkaniowej i chfonnos¢ terenéw niezabudo-
wanych w planie ogélnym - przepisy wykonawcze do nowe-
lizacji PlanZagospU z 7.7.2023 1., cz. II , op.cit., s. 4-9.

42 K. Wojciechowska, Planowanie przestrzenne w gminie — oczekiwa-
nia a rzeczywistos¢ op.cit., s. 111-130.

Gminny katalog stref planistycznych okresla: profil
funkcjonalny stref planistycznych; wartosci maksymalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wyso-
kosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy - w strefach planistycznych, o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-7 u.p.z.p. oraz wartosci minimalne-
go udziatu powierzchni biologicznie czynnej - w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10
u.p.z.p., nie mniejszego niz wynika to z przepiséw wyda-
nych na podstawie art. 13m ust. 2 u.p.z.p.*. Jednoczesnie
ustawodawca wprowadza do ustawy definicje legalne tych
poje¢: nadziemnej intensywnosci zabudowy w art. 2 pkt
32 u.p.z.p., wysokosci zabudowy w art. 2 pkt 30 u.p.z.p.,
udzialu powierzchni zabudowy w art. 2 pkt 35 u.p.z.p.,

udzialu powierzchni biologicznie czynnej w art. 2 pkt 29
u.p.z.p.

Profil funkcjonalny jest rozumiany w pi$miennictwie jako
»zestaw funkcji zgrupowanych w dwoch kategoriach roz-
nigcych si¢ stopniem zwigzania gminy co do obowigzku
(badz jego braku) ich uwzglednienia najpierw w planie
ogélnym, a pdzniej w planie miejscowym (szczegdtowym),
lub przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Brak
uprzedniego przewidzenia w planie ogélnym okreslonych
funkgcji terenu (...) bedzie w konsekwencji rzutowal na
niemozno$¢ ich przewidzenia w planie miejscowym lub

»44

przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy”*.

Standardy dostepnosci infrastruktury spolecznej
sg fakultatywnym elementem planu, obejmujacym na
podstawie art. 13f ust. 1 u.p.z.p. zasady zapewnienia
dostepu do obiektéw infrastruktury spotecznej w postaci:
szkoty podstawowej (zdefiniowanej w art. 2 pkt 26 u.p.z.p.)
i obszaréw zieleni publicznej (zdefiniowanych w art. 2 pkt

25 u.p.z.p.).

Wedtug Autoréw nowelizacji te obiekty realizuja najbar-
dziej powszechne codzienne potrzeby spoleczne: eduka-
cje oraz wypoczynek i rekreacje. Regulacja ta ma stanowi¢
narzedzie gwarantujace odpowiedni standard nowych in-
westycji mieszkaniowych w zakresie ich dostepu do nie-
zbednych ustug publicznych. Jak zauwazyli projektodawcy
»Postepujace procesy suburbanizacji doprowadzity do dy-

43 Art. 13e ust. 2 u.p.z.p.
44 T. Filipowicz, Komentarz do art. 13¢ u.p.z.p., op.cit., Nb 3.
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namicznego rozrastania si¢ podmiejskich osiedli mieszka-
niowych, ktéorym nie towarzyszy wystarczajaco wysokie
tempo wyposazania tych terenéw w niezbedna infrastruk-
ture, zwlaszcza infrastrukture spoteczng. W bezposredni
sposoéb wplywa to na transportochlonnos¢ nowej zabu-
dowy mieszkaniowej, jako ze wickszo$¢ nawet najbardziej
podstawowych potrzeb spotecznych, takich jak praca, edu-
kacja, zakupy, rekreacja i spedzanie czasu wolnego, wyma-
ga przemieszczenia si¢ mieszkancow, niekiedy na znaczne
odleglosci. Prowadzi to do szeregu niekorzystnych zjawisk,

okreslanych w literaturze kosztami zewnetrznymi.™*.

Wedlug prawodawcy przez zapewnienie dostepu do szkoly
podstawowej rozumie si¢ polozenie dziatki ewidencyjnej
w odleglosci nie wiekszej niz: 1500 m w miastach, a 3000
m poza miastami - liczonej jako droga dojscia ogolnodo-
stepna trasg dla pieszych od granicy tej dziatki do budynku
szkoly podstawowej (art. 13f ust. 2 u.p.z.p.). Z kolei dostep
do obszaréw zieleni publicznej jest zapewniony w razie
polozenia dzialki ewidencyjnej w odleglosci nie wigkszej
niz: 1500 m od obszaréw zieleni publicznej o facznej po-
wierzchni nie mniejszej niz 3,0 ha oraz 3000 m od obsza-
ru zieleni publicznej o powierzchni nie mniejszej niz 20
ha - liczonej jako droga dojscia ogélnodostepna trasg dla
pieszych od granicy tej dzialki do granicy obszaru zieleni

publicznej (art. 13f ust. 3 u.p.z.p.).

Ogdlnodostepna trasg dla pieszych moga by¢ np. Sciezki
w przestrzeniach publicznych na osiedlach mieszkanio-
wych, §ciezki na terenach zieleni publicznej. Warto pod-
kresli¢, ze dla obszaréw zieleni publicznej przewidziano
dwa standardy odlegtos$ciowe, ktdre nalezy spetni¢ tacznie.
»Standard blizszy wyznaczono od zieleni petnigcej funk-
cje codziennej rekreacji, zapewniajacej minimalng obstuge
mieszkancow w zakresie krétkiego spaceru, wyprowadze-
nia psa czy ograniczonego kontaktu z zielenia. (...) Stan-
dard dalszy ustanowiono z mysla o rekreacji bardziej spo-
radycznej, realizowanej przecietnie 1-2 razy w tygodniu,
ale zajmujacej wigcej czasu. Dla zaspokojenia potrzeb re-
kreacji o takim charakterze za celowe uznano zabezpiecze-

nie odpowiednio wigkszych terenow zieleni publicznej”™.

Z jednej strony wedlug niektérych przedstawicieli dok-
tryny*” ogoélnodostepny charakter wymaga prawnego ure-
gulowania prawa przejscia. Organ bedzie mial prawo do-
kona¢ weryfikacji prawnego dostepu do ciggu pieszego.
Z drugiej jednak wskazuje sie w literaturze®, ze w zwigzku
z brakiem zdefiniowania ,,drogi dojscia” nie ma ,wymogu
spefnienia jakichkolwiek wymagan prawnych dotyczacych
drogi poza tym, ze powinien by¢ to szlak komunikacyjny,
w praktyce takze nieutwardzony, zapewniajacy faktycznie
dojscie do wskazanych elementow infrastruktury” Do tego
pogladu si¢ przychylam, poniewaz ogélnodostepng trasa
dla pieszych moze by¢ zaréwna trasa przebiegajaca na

gruntach publicznych, jak i prywatnych.

Jezeli gmina ustali gminne standardy dostepnosci infra-
struktury spolecznej, to zgodnie z art. 13f ust. 5 u.p.z.p.
wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynku,
w ramach ktérego ma by¢ realizowana funkcja mieszka-
niowa, jest mozliwe, jezeli kazda dzialka ewidencyjna na
terenie inwestycji spelnia gminne standardy dostepnosci
infrastruktury spolecznej poprzez dostep do obiektow
infrastruktury spolecznej oraz drogi dojscia istniejace

w dniu wydania tej decyzji.

Jednocze$nie na podstawie art. 13f ust. 7 u.p.z.p. ustawo-
dawca dopuscil w ramach gminnych standardéow dostep-
noéci infrastruktury spolecznej ustalenie innych war-
tosci odleglosci od obiektéw infrastruktury spolecznej
niz okreslone w ust. 2 i 3 oraz ustalenie innych wartosci
powierzchni obszaréw zieleni publicznej niz okreslone
w ust. 3, a takze ustalenie zasad zapewnienia dostepu do
przedszkola, zlobka, ambulatorium podstawowej opieki
zdrowotnej, biblioteki, domu kultury, domu pomocy spo-
tecznej, urzadzonego terenu sportu, przystanku publicz-
nego transportu zbiorowego, placéwki pocztowej, apteki
oraz posterunku policji lub posterunku jednostki ochrony
przeciwpozarowej; ustalenie réznych regulacji dla réznych
obszaréw gminy, w tym objecie standardami czesci ob-
szardw gminy, okreslajac w sposdb jednoznaczny granice

tych obszarow; wylaczenie terendéw zabudowy zagrodowe;j

47 Z. Niewiadomski, K. Jaroszynski, K. Kucharski, A. Szmytt, L. Zta-
kowski, Komentarz do art. 13f u.p.z.p., op.cit., Nb 2.

45 Uzasadnienie projektu ustawy zmieniajgcej, op.cit, [dostep: 48 K. Pawlik, Plan ogolny jako nowy akt planowania przestrzennego
10.04.2024]. i podstawa planéw miejscowych oraz realizacji inwestycji, op.cit.,

46 Ibidem. roz. 4.
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z obowigzku zapewnienia dostepu do okreslonych obiek-
tow infrastruktury spolecznej. Jednakze warto$ci mini-
malnej powierzchni obszaréw zieleni publicznej ustalane
na tej podstawie nie moga by¢ mniejsze niz 50% warto-
$ci powierzchni obszaréw zieleni publicznej okreslonych
w art. 13f ust. 3 w.p.z.p.®. Projektodawcy podkreslaja,
ze pozostawili gminom duzo swobody decyzji w zakresie

dopasowania standardéw do ich potrzeb™.

5. Fakultatywne elementy planu ogélnego

Pierwszym fakultatywnym elementem planu ogélnego
s3 obszary uzupelnienia zabudowy. Na tych obszarach
jest mozliwe wydawanie decyzji o warunkach zabudowy*".
Stusznie wskazuje si¢ w piémiennictwie®, ze fakultatyw-
no$¢ tego elementu skutkuje niemoznoscia wnoszenia
skarg na bezczynno$¢ gmin, ktére nie chca wyznacza¢

w planach ogdlnych takich obszaréw.

Sposéb wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy,
uwzgledniajacy potrzeby ksztaltowania fadu przestrzen-
nego i racjonalnego gospodarowania gruntami rolnymi,
w tym przeciwdzialania powstawaniu konfliktow prze-
strzennych i rozpraszaniu zabudowy okresla rozporzadze-
nie wydane na podstawie art. 13m ust. 1 u.p.z.p. Dotych-

czas nie zostalo ono jednak wydane.

Zasadnie wskazuje sie¢ w literaturze®, Ze wyznaczenie
obszaréw uzupelniania zabudowy bedzie mozliwe wy-
facznie na terenach spelniajacych wymogi powyzszego
rozporzadzenia. W pi$miennictwie®* ocenia si¢ jednak,
ze w praktyce obszary uzupelnienia zabudowy beda wy-

znaczane w zdecydowanej wiekszo$ci gmin.

Zasadne wydaje sie pytanie, czy mozliwe bedzie wydawa-
nie decyzji o warunkach zabudowy, w sytuacji w ktorej

gmina nie wyznaczy obszaréw uzupelniania zabudowy.

49 Art. 13f ust. 8 u.p.z.p.

50 Uzasadnienie projektu ustawy zmieniajacej, op.cit., [dostep:
10.04.2024].

51 Videart. 61 ust. 1 pkt 1la u.p.z.p.

52 M.J. Nowak, Plan ogdlny - nowy instrument w planowaniu prze-
strzennym, op.cit., s. 4-5; M. J. Nowak, J. Dziedzic-Bukowska, Pla-
nowanie i zagospodarowanie przestrzenne - analiza najnowszych
zmian, op.cit., Nb 3.

53 Z. Niewiadomski, K. Jaroszynski, K. Kucharski, A. Szmytt, L. Zla-
kowski, Komentarz do art. 13a u.p.z.p., op.cit., Nb 2.

54 T. Filipowicz, Komentarz do art. 13a u.p.z.p., op.cit., Nb 6.

Z wykladni art. 61 ust. 1 pkt 1a u.p.z.p. wynika, ze nie be-
dzie to dopuszczalne. Poglad ten podzielaja takze przed-
stawiciele doktryny, podnoszac, ze ,jedynie dla terenow
wskazanych w planie jako obszary uzupelniania zabudowy
dopuszczalne bedzie wydawanie warunkéw zabudowy dla
nowej zabudowy”, czy, ze ,,Co do zasady nie bedzie moz-
liwe wydawanie decyzji o warunkach zabudowy poza ww.
obszarami uzupelnienia zabudowy, co niejako jest konse-
kwencja realizacji idei zablokowania niekontrolowanej za-

»56

budowy (tzw. rozlewania si¢ zabudowy)”.

Jednocze$nie nadal obowigzujaca regulacja jest unor-
mowanie art. lust. 4 u.p.z.p., z ktérego wynikaja zasady
sytuowania nowej zabudowy. Wymagaja one dazenia do
minimalizowania transportochlonnosci ukfadu prze-
strzennego przy ksztaltowaniu struktur przestrzennych,
lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob
umozliwiajacy mieszkanicom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu, zapewnienie rozwigzan przestrzen-
nych, utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i rowe-
rzystow oraz dazenie do planowania i lokalizowania nowej
zabudowy przede wszystkim na obszarach o w pelni wy-
ksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzen-

nej, w granicach jednostki osadniczej.

Drugim fakultatywnym elementem planu ogélnego sa
obszary zabudowy srédmiejskiej, czyli zgodnie z art. 2
pkt 23 u.p.z.p. potozony w miescie obszar zwartej, inten-

sywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;.

Regulacje w zakresie stref planistycznych, gminnych
standardéw urbanistycznych i obszaréw zabudowy $rod-
miejskiej planu ogélnego uwzglednia si¢ na podstawie art.
13a ust. 5 pkt 1 w.p.z.p. przy sporzadzaniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz stanowia
one podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Natomiast unormowania ob-
szarow uzupelnienia zabudowy planu ogoélnego stanowia
podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy (art. 13a
ust. 5 pkt 2 u.p.z.p.). Jednocze$nie ustawodawca podkresla

w art. 13a ust. 6 u.p.z.p., ze plan ogdlny nie stanowi pod-

55 Z. Niewiadomski, K. Jaroszynski, K. Kucharski, A. Szmytt, L. Zta-
kowski, Komentarz do art. 13a u.p.z.p., op.cit., Nb 2.

56 T. Filipowicz, Komentarz do art. 13b u.p.z.p., op.cit., Nb 6.
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stawy prawnej innych decyzji. Zdaniem projektodawcow
dzigki tej regulacji plan ogdlny bedzie wigzacy dla usta-
len planéw miejscowych i decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jednocze$nie wyznaczajgc ob-
szary, na ktérych dopuszczalne jest wydanie decyzji o wa-
runkach zabudowy. ,,Dzieki temu rozwigzaniu gminy beda
posiadaty wiekszy wplyw na to, gdzie moze rozwijac si¢ za-
budowa i jaki charakter ma ta zabudowa utrzymywac. Jest
to niezbedne rozwigzanie, aby mozna bylo przeciwdziata¢

niekontrolowanemu rozlewaniu si¢ zabudowy.”’.

Plan ogdlny zawiera uzasadnienie z czgscig tekstowg
i graficzna, przy czym cze$¢ graficzng uzasadnienia planu
ogolnego sporzadza si¢ w postaci elektronicznej w obowia-
zujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych,
w skali nie mniejszej niz 1:25 000°*. Wedlug Autoréw zmia-
ny” ,Rysunek stanowigcy zalacznik do uzasadnienia be-
dzie jedynym materialem graficznym prezentujacym usta-
lenia planu ogolnego na tle uwarunkowan. Rysunek nie
bedzie mial wartosci normatywnej, a jedynie pogladowa,
stanowigc informacje¢ dla 0séb zainteresowanych o usta-
leniach planu ogélnego zawartych w danych przestrzen-
nych (stanowiacych zalacznik do uchwaly, czyli integral-
ng czes¢ normatywng planu).”. Jednoczes$nie w kontekscie
art. 67a ust. 3a u.p.z.p. zastrzegaja oni, ze ,Pelna digitali-
zacja ustalen planu ogélnego pozwala na zrezygnowanie
z czedci graficznej tego aktu jako elementu normatywnego.
W przypadku planu ogdlnego tradycyjny rysunek na
podktadzie mapowym bedzie posiadal wyltacznie charak-
ter pogladowy, ulatwiajacy odczytywanie ustalen planu.
Walor normatywny lokalizacji tychze ustalen w przestrzeni
wynika¢ bedzie wylacznie z danych przestrzennych”. Dane
przestrzenne planu ogélnego podlegaja bowiem udostep-

nieniu w Rejestrze Urbanistycznym®.

Procedure uchwalenia planu ogélnego okreslaja art. 13i-

-13k u.p.z.p.%". Koszty sporzadzenia planu ogélnego obcia-

57 Uzasadnienie projektu ustawy zmieniajacej, op.cit.,
10.04.2024].

58 Art. 13hust. 1i5 u.p.z.p.

59 Uzasadnienie projektu ustawy zmieniajacej, op.cit., [dostep:
10.04.2024].

60 Art. 67h u.p.z.p.

[dostep:

zaja co do zasady budzet gminy (art. 13l ust. 1 u.p.z.p.).

Jezeli gmina zdecyduje si¢ na uchwalenie planu miejsco-
wego, wowczas jego ustalenia musza by¢ zgodne z ustale-
niami planu ogélnego (art. 20 ust. 1 u.p.z.p.). Jednoczes-
nie jednak wejscie w Zycie planu ogoélnego nie powoduje
utraty mocy obowigzujacej plandw miejscowych (art. 34
ust. 1a u.p.z.p.). Autorzy nowelizacji®* wskazuja, ze ,,zaden
przepis nie nakazuje dostosowywa¢ planu miejscowego
do planu ogélnego, jednakze, jezeli plan miejscowy bedzie
nowelizowany, wtedy nalezy zapewni¢ jego zgodnosé

z planem og6lnym”.

Jednakze na podstawie art. 67 ust. 4 u.p.z.p. co do zasady*
od dnia utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie,
uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego albo jego zmiany jest mozliwe, jezeli w danej
gminie wszedl w zycie plan ogdlny gminy. Jak wyjasniaja
projektodawcy® niemozliwe bedzie bowiem uchwalanie
planéw miejscowych, jezeli do 31.12.2025 r. nie wejdzie
w zycie plan ogdlny gminy. ,Po tej dacie warunkiem
uchwalenia planu miejscowego bedzie wejscie w zycie

w danej gminie planu ogélnego.”.

6. Podsumowanie

Uchwalenie planu ogdlnego to wyzwanie, z ktérym gmi-
ny beda musialy sie zmierzy¢. Pamigta¢ bowiem nalezy, ze
jezeli gmina nie uchwali planu ogélnego do dnia 1.1.2026
1., to nie bedzie mogta wydawa¢ nowych decyzji o lokali-
zacji inwestycji celu publicznego lub warunkach zabudowy
(art. 59 ust. 3 u.p.z.p.). Zasadniczo, zabudowa na jej tere-
nie zostanie wstrzymana. Jak wskazuja projektodawcy® po
tym dniu inwestycje beda mogly by¢ realizowane jedynie
na podstawie decyzji wydanych wczesniej, ktére nie utraci-

ty mocy, lub obowigzujacych planéw miejscowych.

Omawiana zmiana planowania przestrzennego wydaje

62 Uzasadnienie projektu ustawy zmieniajacej, op.cit.,
10.04.2024].

63 Wyjatki w tym zakresie przewiduja regulacje art. 67 u.p.z.p., szerzej
zob. T. Filipowicz, Komentarz do art. 13a u.p.z.p., op.cit., Nb 2.

[dostep:

61 Szerzej zob. K. Pawlik, Plan ogélny jako nowy akt planowania prze- 0% Uzasadnienie  projektu ustawy zmieniajacej, op.cit., [dostep:
strzennego i podstawa planéw miejscowych oraz realizacji inwesty- 10.04.2024].
cji, op.cit., roz. 4. 65 Ibidem.
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sie niezbedna. W doktrynie® wskazuje sig, ze koncepcja
planu ogdlnego wydaje si¢ by¢ stuszna, okreslana jest na-
wet mianem przelomowej. Prowadzi ona do uproszczenia
tre$ci zalozen planistycznych. Natomiast okres przewi-
dziany na uchwalenie planu ogdlnego oceniany jest jako
zbyt krétki na realizacje takiego zamierzenia, a za wlasci-

wy wskazuje si¢ okres co najmniej 5-7 lat.

Dotychczasowe rozwigzania, w szczegoélnosci studium,
okazalo si¢ narzedziem nieefektywnym. Regulacje przy-
jete w zakresie planu ogdlnego pozwalaja mie¢ nadzieje,
ze faktycznie balagan w przestrzeni zacznie by¢ porzad-
kowany. Problematyczne moze si¢ jednak okazac pozosta-
wienie gminom duzej swobody decyzji w zakresie dopaso-
wania gminnych standardéow dostepnosci infrastruktury
spolecznej do swoich potrzeb. Potrzeby te moga sie okaza¢

niezwykle zréznicowane.

Faktyczne rezultaty reformy beda widoczne za kilka lat.
Obecnie, zgodnie ze stusznym twierdzeniem architektéw
i urbanistow ,,Lad przestrzenny to jest cos, o czym kazdy
w Polsce slyszal, ale nikt od dawna tego nie widzial”®.
By¢ moze dzigki planom ogdlnym uda nam sie go w kraju

w koncu zobaczy¢.

66 J. Antepowicz, R. Dubieszko, Nowelizacja ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz jej wplyw na realizacje in-
westycji w odnawialne zrédla energii — wybrane zagadnienia oraz
ich ocena, op.cit., s. 24, 35; Z. Niewiadomski, K. Jaroszynski, K. Ku-
charski, A. Szmytt, L. Ztakowski, Komentarz do art. 13a u.p.z.p.,
op.cit., Nb 1; M. Stawiarz, T. Filipowicz, Plan ogdlny - przepisy wy-
konawcze do nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 7.7.2023 r., op.cit., s. 11.

67 E Springer, Wanna z kolumnada. Reportaze o polskiej przestrzeni,
Wolowiec 2013, s. 9.
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