711///

PROJEKT USTAWY O ZMIANIE USTAWY
Z DNIA 27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU

| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
(Dz.U. z 2003 r. nr 80, poz. 717 z péZn. zm.)

Prof. zw. dr hab. Zygmunt Niewiadomski
Kierownik Katedry Prawa Gospodarczego
Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie
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Projekt

(ostatni, po konsultacjach publicznych)

USTAWA
z dnia

0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Art. 1. w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.l) wprowadza sie nastepujgce zmiany:
1) W art. 10 ust. 2 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2) kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw,
wtym tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg, ustugowa
i produkcyjng oraz tereny wytgczone spod zabudowy.”

2) W art. 11 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

,»1) ogtasza w prasie miejscowej, na stronach internetowych urzedu gminy oraz przez
obwieszczenia o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania studium,
okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw dotyczgcych studium nie
krotszy niz 21 dni i nie dtuzszy niz 30 dni, liczac od dnia ogtoszenia.”

3) W art. 11 pkt 2 wyrazy ,na piSmie” zastepuje sie wyrazami ,pocztg elektroniczng”.
4) W art. 11 pkt 4 otrzymuje brzmienie:

,4) sporzadza projekt studium rozpatrujgc wnioski, o ktérych mowa w pkt 1,
uwzgledniajgc ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,
programow, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 oraz decyzji lokalizacyjnych

inwestycji realizowanych na podstawie ustaw szczegdlnych.”

5) W art. 14 w ust. 4 dodaje sie zdanie drugie w brzmieniu:

! Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 6, poz. 41 i Nr 141,
poz. 1492, z 2005 r. Nr 113, poz. 954 i Nr 130, poz. 1087, z 2006 r. nr 45, poz. 319 i Nr 225,
poz. 1635, z 2007r. Nr 127, poz. 880, z 2008 r. Nr 199, poz. 1227, Nr 201, poz. 1237 i Nr 220,
poz. 1413, z 2010 r. Nr 24, poz. 124, Nr 75, poz. 474, Nr 106, poz. 675, Nr 119, poz. 804, Nr 149,
poz. 996, Nr 155, poz. 1043 i Nr 130, poz. 871, z 2011r. Nr 32, poz. 159 i Nr 153, poz. 901.
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»Z wnioskiem o podjecie uchwaty moze wystgpi¢ grupa wtascicieli lub uzytkownikéw,
a takze wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych co najmniej 25% obszaru objetego
whnioskiem, wieczystych nieruchomosci, przedktadajgc w tej mierze stosowne
uzasadnienie.”
6) W art. 14 pkt 7 otrzymuje brzmienie:
,»7) Plan miejscowy sporzgdza sie obowigzkowo:
1) dla obszaréw wyznaczonych w studium pod zabudowe — w terminie nie pdzniej
niz 3 lata;
2) jezeli wymagajg tego przepisy odrebne — w terminach tam okreslonych,
a w przypadku ich braku w terminie 3 lat.”
8) W art. 17 pkt 2 wyrazy ,,na piSmie” zastepuje sie wyrazami , pocztg elektroniczng”
9) W art. 17 pkt 14 otrzymuje brzmienie:
,14) przedstawia radzie gminy projekt planu miejscowego wraz z listg
nieuwzglednionych uwag, o ktérych mowa w pkt 11, w terminie nie dtuzszym niz
30 dni, liczac od dnia zakoriczenia rozpatrywania tych uwag”.
10) Art. 27 otrzymuje brzmienie:

LJArt. 27. Zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w formie
uproszczonej z zachowaniem tych czynnosci i dziatan, ktérych wymaga projektowany
zakres zmian.”

11) Po art. 28 dodaje sie art. 28" w brzmieniu:

LArt. 28. 1. Jezeli rada gminy nie uchwalita planu miejscowego, pomimo takiego
obowigzku, wojewoda wzywa rade gminy do jego uchwalenia w wyznaczonym
terminie. Po bezskutecznym uptywie tego terminu plan sporzadza wojewoda.
Przyjety w tym trybie plan wywotuje takie skutki prawne jak miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalony przez rade gminy.

2. Koszty sporzadzenia planu, o ktéorym mowa w ust. 1 obcigzajg gmine,
z wyjatkiem planu uchwalanego dla realizacji inwestycji celu publicznego, ktérego
koszty ponosi budzet panstwa, budzet wojewddztwa lub budzet powiatu,
odpowiednio do charakteru inwestycji.”

12) Art. 30 otrzymuje brzmienie:
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LJArt. 30. Kazdy ma prawo wglagdu do studium i planu miejscowego oraz
otrzymywania z nich wypiséow i wyryséw, a takze informacji o sytuacji

prawnoplanistycznej okreslonej nieruchomosci.”

13) Wprowadza sie rozdziat 2! o nazwie ,Planowanie przestrzenne aglomeracji”

w brzmieniu:

JArt. 371.1. Dla gmin potozonych w granicach obszaru aglomeracji sporzadza sie
plan rozwoju przestrzennego aglomeracji.

2. Obszar aglomeracji to ciggty przestrzennie ukfad osadniczy obejmujgcy co
najmniej jedno miasto na prawach powiatu wraz z gminami lub innymi miastami na
prawach powiatu, z minimalng t3czng liczbg mieszkancéw 250 tysiecy, ktory
charakteryzuje sie zwigzkami funkcjonalno-przestrzennymi, w tym duzym
przeptywem oséb, towaréw i ustug oraz intensywnym zagospodarowaniem
przestrzennym.

3. Granice obszaru aglomeracji wyznacza sejmik wojewddztwa w drodze uchwaty.

4. Projekt uchwaty o wyznaczeniu granic obszaru aglomeracji, opracowuje zarzad
wojewddztwa, po przeprowadzeniu analiz dotyczgcych przestanek jego wyznaczenia,
oraz po zasiegnieciu opinii zainteresowanych gmin i powiatow, a takze gmin
i powiatéw sgsiadujgcych z projektowanym obszarem aglomeracji.

5. Projekt planu rozwoju przestrzennego aglomeracji opracowuje i uchwala
sejmik wojewddztwa na podstawie wnioskdw zgtoszonych przez gminy wchodzgce
w sktad obszaru aglomerac;ji.

6. Do planu rozwoju przestrzennego aglomeracji stosuje sie odpowiednio
przepisy dotyczace studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania

przestrzennego gminy oraz planu zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa.”

14) Art. 59 otrzymuje brzmienie:

JArt. 59.1. Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86 nastepuje na podstawie ustaw
szczegoblnych oraz wymagan art. 61, ocenianych w decyzji o pozwoleniu na budowe.

2. W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1 wiasciwy organ jest zobowigzany

wydac decyzje o warunkach zabudowy na uzasadniony wniosek inwestora.
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3. Zmiana zagospodarowania terenu, nieobjeta pozwoleniem na budowe,
z wyjatkiem tymczasowej, jednorazowej zmiany zagospodarowania terenu, trwajacej
do roku, wymaga ustalenia w drodze decyzji o warunkach zabudowy.”

15) W art. 61 ust. 1 wyrazy ,Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:” zastepuje sie wyrazami:
»Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego jest mozliwa
w przypadku gdy facznie spetnione zostaty nastepujgce warunki:”.

16) Po art. 67dodaje sie art. 671 w brzmieniu:

JArt. 671. O postepowaniach administracyjnych w sprawach: ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego, warunkéw zabudowy oraz pozwolen na budowe
w przypadkach, o ktérych mowa w art. 59 ust. 1, z wyjgtkiem danych ustawowo

chronionych, organ informuje na swoich stronach internetowych.”
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Uzasadnienie
1. Cel i tresc¢ projektowanych zmian

Blisko o$mioletnie stosowanie przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) wykazato,
ze nie jest to akt prawny doskonaty.

Stan polskiego prawa regulujgcego proces planowania przestrzennego osiggnat
poziom krytyczny. Przeregulowanie tej sfery aktywnosci, brak elementarnej stabilnosci
prawa, jego daleko idgca dezintegracja, nadmierny uniformizm, fatalna technika legislacyjna,
wreszcie znaczny stopien formalizacji przyjmowanych rozwigzan w pofaczeniu z brakiem
mechanizmdéw prorozwojowych to podstawowe, cho¢ nie jedyne, wady obowigzujgcego
prawa planowania przestrzennego RP. Préby zmian, dokonywane poprzez liczne i ciggle
nowelizacje, nie poprawiaty sytuacji. Nowelizacje, dokonywane fragmentarycznie na
zasadzie biezgcej ingerencji, stanowity zaprzeczenie elementarnych zasad tworzenia prawa.
W konsekwencji pojawit sie chaos prawny, skutkujacy juz nie tylko brakiem mozliwosci
rozeznania funkcjonujacych w tej mierze norm prawnych przez inwestoréow, ale istotnymi
trudnosciami stosowania tych norm przez wiasciwe organy administracji publicznej,
a nawet sady.

Ten stan rzeczy powoduje, ze prawo planowania przestrzennego nie spetnia nalezycie
roli regulatora interesu publicznego. Z kolei z punktu widzenia inwestora jest wyrazem
tolerowania przez panstwo niezrozumiatych ograniczen, naruszajgcych konstytucyjnie
chronione prawo witasnosci, ubocznie generujac biurokracje i korupcje.

Jezeli tak, to uzasadnione zdajg sie by¢ propozycje nie tyle kolejnych zmian
obowigzujgcego prawa, co koniecznos¢ budowy nowego systemu prawa procesu
inwestycyjno-budowlanego, u podstaw ktérego leglyby pozytywne i negatywne
doswiadczenia minionych lat i to zarédwno krajowe jak i zagraniczne. Powrét do
sprawdzonych rozwigzan rodzimych, np. idei kompleksowej regulacji z okresu
miedzywojennego, czy inspiracja rozwigzaniami panistw, ktére m.in. dzieki dobremu prawu
stabilnie wspierajg rozwdj gospodarczy, to dobra droga do osiggniecia celu — stworzenia

przejrzystej, zintegrowanej i dziatajgcej pro-rozwojowo regulacji prawnej.
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Za zasadne zatem uznac¢ nalezy stowa krytyki w szczegdlnosci ptyngce ze Srodowisk
inwestorow, podnoszacych przeregulowanie materii oraz brak precyzyjnych regulacji.
W rezultacie czas niezbedny do ustalenia sytuacji prawnoplanistycznej dziatki, przesadzajacej
o mozliwosci realizacji zamiardw inwestycyjnych, przedtuza sie ponad miare. Nie dziwi
odptyw wielkich inwestoréw do innych krajow nie tylko z powodu lepiej tam zorganizowanej
infrastruktury technicznej, ale takze z powodu przyjazniejszego systemu podstaw prawnych
inwestowania. Majac na uwadze, ze zapowiedziana przez Rzad radykalna zmiana systemu
planowania, majgca nastgpi¢ w Kodeksie budowlanym, wymaga czasu — przygotowano
niniejszg propozycje doraznych zmian uproszczenia procesu decyzyjnego na etapie staran
o legalne rozpoczecie inwestycji.

Celem projektowanych zmian jest usprawnienie procesu inwestycyjno-budowlanego
juz na jego pierwszym etapie — etapie jesli nie najwazniejszym to na pewno przesadzajgcym
o losie pdzniejszej inwestycji. To wtasnie na etapie lokalizacji jasne reguty inwestowania na
okreslonym obszarze przesadzajg o podjeciu inwestycji bgdz rezygnacji z niej.

Majagc na uwadze, Zze coraz wiecej obszaréw gmin ma miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego i inwestowanie odbywa sie na podstawie lokalnego
porzadku przestrzennego proponowane zmiany zmierzajg do usprawnienia procesu
miejscowego planowania przestrzennego. Temu celowi stuzy m.in. skrécenie terminéw
sktadania i rozpatrywania wnioskow i uwag do planu (zob. art. 11 pkt 1 oraz art. 17 pkt 1)
oraz skrécenie drogi obiegu dokumentacji planistycznej poprzez elektroniczne doreczanie
pism i dokumentéw (zob. art. 11 pkt 1). Przede wszystkim za$ proponuje sie wprowadzenie
obowigzku sporzadzania planu dla obszaré6w wyznaczonych w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy pod zabudowe (zob. art. 14 pkt 7)
i to pod rygorem wykonania zastepczego przez wojewode w przypadku uchylania sie rady
gminy od ww. obowiazku (zob. art. 28%). Projekt wprowadza uproszczona procedure zmiany
planu (zob. art. 27). Wreszcie majac Swiadomosc¢ tego, ze najwieksze zapotrzebowanie na
obszary pod zabudowe wystepuje na terenie aglomeracji miejskich, w projekcie zmian
statuuje sie nowy rodzaj aktu planistycznego — plan rozwoju przestrzennego aglomeracji
(zob. art. 37" — akt o charakterze polityki przestrzennej gmin i miast z obszaru aglomeracji,
z ktorymi muszg by¢ zgodne akty planistyczne poszczegdlnych gmin (miast). Niezaleznie od
tego projekt idzie w kierunku dalszego uspotecznienia procesu inicjowania i sporzadzania

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, czego wyrazem jest zapewnienie
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grupom obywateli (wfascicieli nieruchomosci) mozliwosci wystepowania z wnioskami
o uchwalenie planu (zob. art. 14 ust. 4) oraz zapewnienia wszystkim zainteresowanym petne;j
informacji o tresci planu (zob. art. 30). Powyzsze zmiany zwigzane zwtaszcza z istotnym
poszerzeniem, w stosunku do stanu obecnego, obowigzkiem sporzadzania planéw
miejscowych to niewatpliwie zmiany istotne, po ktérych mozina spodziewaé sie
przyspieszenia procesow planistycznych, ktérych efekty (plany miejscowe) nie sposéb
przeceni¢ z punktu widzenia interesow inwestoréw. Tam bowiem gdzie sg plany tam
obowigzujg w miare jasne reguty inwestowania.

Réwnie zauwazalng zmiang statuowang niniejszym projektem jest istotne ograniczenie
dualizmu decyzyjnego na obszarach bez planu miejscowego na etapie lokalizacji inwestyc;ji.
W projekcie utrzymuje sie decyzje lokalizacyjng w odniesieniu do inwestycji celu publicznego.
Znosi sie co do zasady warunki zabudowy dla pozostatych inwestycji (zob. art. 54 ust. 1).
To zas oznacza, ze inwestor wystepowatby wprost o pozwolenie na budowe. Organ wtasciwy
w tych sprawach (starosta) miatby, przed wydaniem pozwolenia na budowe, obowigzek oceny
zgodnosci zamierzonej inwestycji z porzadkiem przestrzennym obowigzujagcym na obszarze
bez planu (ustawy szczegdlne i wymagania art. 61, w tym dostep do infrastruktury i spetnianie
wymogu tzw. dobrego sgsiedztwa). Rozwigzanie to niewatpliwie przyspieszytoby uzyskanie
finalnej decyzji umozliwiajgcej rozpoczecie robét budowlanych. Majac jednak na uwadze, ze
obok zalet przedmiotowe rozwigzanie ma tez wady, bowiem rezygnuje sie z instytucji promesy
(przyrzeczenia), projektowane rozwigzania dajg mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach

zabudowy, ale na wyrazne zadanie inwestora (zob. art. 59 ust. 2).
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