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Wprowadzenie

W dniu 11.7.2003 r. weszla w zycie zupelnie nowa ustawa z dnia 27.3.2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z zatozeniami za podstawe dziatan przepisy te przyjety
»zachowanie tadu przestrzennego w celu osiagniecia zréwnowazonego rozwoju”. Mialy tez daé
wtladzom publicznym skuteczne narzedzie prawne do ksztattowania sposobu wykonywania indy-
widualnego prawa wlasnosci. Skutki realizacji tej ustawy w czasie 20 lat jej obowigzywania okazaty
sie jednak zupelnie odmienne. Obserwujemy wiec, a co gorsza, do§wiadczamy w zyciu codzien-
nym, ciagltej degradacji przestrzeni, ktéra stata sie problemem nie tylko estetycznym, ale i spotecz-
nym oraz ekonomicznym.

Brzemiennym w skutki, i to, jak sie szybko okazato, gtéwnie negatywne, byto wygaszenie na mocy
ustawy planéw zagospodarowania przestrzennego, uchwalonych przed 1995 r. Posuniecie to nie
budzito poczatkowo, w czasie dokonywania transformacji ustrojowej, wiekszych zastrzezen, gdyz
za generalne narzedzie nowych unormowan prawnych przyjeto, ze ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warun-
kéw zabudowy terenu nastapi w MPZP. Szybko jednak okazato sie, ze uchwalenie nowych planéw
nie jest fatwe z powodu koniecznosci zastosowania dos¢ skomplikowanej procedury, a dodatkowo
bardzo kosztowne. Pétroczny termin, ktéry ustawodawca oszacowat jako wystarczajacy do uchwa-
lenia nowych plandw, okazat sie zupelnie nierealny. Nadal nawet istotne z punktu widzenia inte-
reséw spotecznosci lokalnych i inwestorédw tereny pozbawione sg unormowan w postaci lokalnych
aktow planowania zagospodarowania przestrzennego. Obecnie mamy wiec sytuacje, w ktdrej je-
dynie ok. 1/3 obszaru Polski posiada obwigzujace plany, a gospodarowanie przestrzenig przy po-
mocy indywidualnych decyzji administracyjnych stato sie generalng zasada, cho¢ miato by¢ proce-
dura wyjatkowa i epizodyczna, stosowang do czasu uchwalenia planéw.

Przedmiotem powszechnej krytyki jest zbyt mate pokrycie planami obszaru Polski, ale biorac pod
uwage ich wadliwg strukture, to paradoksalnie negatywne zjawisko przybrato czesciowo pozy-
tywne skutki. W skali kraju uchwalone plany przeznaczajg bowiem pod zainwestowanie zbyt rozle-
gle tereny, przekraczajace wielokrotnie potrzeby i mozliwosci ekonomiczne poszczegdlnych gmin.
Dosc¢ powiedzied, ze wedlug szacunkéw plany obejmujace jedynie ok. 1/3 powierzchni kraju umoz-
liwiajq osiedlenie sie na nowych terenach, wskazywanych pod zabudowe mieszkaniowa, ponad
70 mln oséb. Chtonno$¢ demograficzng terenéw proponowanych pod zabudowe w studiach uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin szacuje sie na liczbe kilkakrotnie
wieksza. Sporzadzaniu takich studidw i planéw nie towarzyszyly niestety rzetelne analizy ani de-
mograficzne, ani ekonomiczne.

Kolejng wadg obowigzujacych plandw jest brak uzaleznienia realizacji ich ustalen od wyprzedza-
jacego przeprowadzenia scalen i wtdrnych podzialéw, z obligatoryjnym wydzieleniem niezbed-
nych drég dojazdowych oraz przestrzeni publicznych. Efektem jest zagospodarowanie zabudowgq
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o charakterze miejskim czy podmiejskim typowych, rolnych podziatéw, opartych na waskich i dtu-
gich dziatkach, przylegajacych wezszym bokiem do istniejacych drég. Powstaty wiec karykaturalne
uktady zabudowy mieszkaniowej, niekiedy nawet w kilku rzedach, na zapleczu istniejacych sie-
dlisk rolnych, skomunikowane z drogq publiczng za posrednictwem niestandardowych, zbyt wa-
skich dojazdow lub, co gorsza, stuzebnosci przejazdu i przechodu. Generuje to kolejne trudnosci
w uzbrojeniu terenu w infrastrukture techniczng oraz zwykte konflikty sasiedzkie. Taki uktad, bez
radykalnej ingerencji wladz lokalnych, nigdy nie ma szans zafunkcjonowac jako w pelni uksztat-
towana i kompletnie wyposazona jednostka urbanistyczna.

W przypadku braku MPZP okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Poczatkowo wydawalo sie, ze analiza urbanistyczna oparta na zasadzie tzw. ,dobrego sasiedztwa”
oraz wykazanie zgodnosci z obowiagzujacymi przepisami prawa w decyzji o warunkach zabudowy
beda wystarczajacq reglamentacja, dajaca dostateczne podstawy do ingerencji w prawo wlasnosci
nieruchomosci i wolnosci zabudowy. Stato sie jednak inaczej. Podejmowane przez wtadze lokalne
proby aktywnego ksztaltowania przestrzeni przy pomocy indywidualnych decyzji administracyj-
nych okazaty sie nieskuteczne. Takie sytuacje staly sie przedmiotem przedtuzajacych sie postepo-
wan odwotawczych oraz prowadzonych przed sadami administracyjnymi. Dzialania takie docze-
kaly sie tez odmiennych linii orzeczniczych, co jeszcze spotegowato poczucie niepewnosci wsréd
potencjalnych inwestoréw oraz wtadz lokalnych wobec braku utrwalonej, jednolitej praktyki po-
stepowania.

Zastepowanie planéw miejscowych decyzjami administracyjnymi doprowadzito do destrukcji
przestrzeni oraz powstania powszechnego przekonania, ze lokalizowanie nowej zabudowy moz-
liwe jest w praktycznie dowolnym miejscu. Skutkiem jest niemal niekontrolowane zagospodarowa-
nie obszaréw i to nawet chronionych przyrodniczo czy konserwatorsko, a takze ,rozpetzanie sie”
jednostek osadniczych wzdtuz istniejacych drog. Prowadzi to do powstawania nieczytelnych prze-
strzennie i niekompletnie wyposazonych swoistych ,,ciaggéw obszaréw zurbanizowanych”, o prze-
mieszanych, czesto kolidujacych ze sobg funkcjach, ktére trudno zdefiniowac jako jednostki osad-
nicze.

W konsekwencji realizowane na bazie tak utomnego narzedzia prawnego inwestycje doprowadzity
do niezwykle chaotycznej zabudowy, generujacej ogromne koszty, nie tylko finansowe, ale tez spo-
teczne, estetyczne i systemowe. Przeznaczanie zbyt duzych i zbyt odleglych od istniejacej infra-
struktury technicznej, spoleczneji kulturalnej obszaréw pod zabudowe zyskato juz miano ,,dzikiej”
suburbanizacji, a pojecia: chaos reklamowy, ,,betonoza”, , pasteloza”, ,patodeweloperka”, , bez-tad
przestrzenny” — to okre$lenia dopelniajace definicje kryzysowego stanu otaczajacej nas przestrzeni.

Sygnaly fachowcow o niewtasciwych procesach zachodzacych w przestrzeni ptyng juz od lat —
przede wszystkim z Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN. Efektem juz
pierwszego raportu naukowcdéw tego Instytutu bylo powotanie w lipcu 2012 r. komisji kodyfika-
cyjnej, ktorej zadaniem miato by¢ stworzenie kompleksowych zasad prawnych regulujacych caty
proces inwestycyjny — obejmujacy zaréwno faze planowania zagospodarowania przestrzennego,
ale tez czynno$ci podlegajace obecnie Prawu budowlanemu, a wiec projektowanie, realizacje oraz
eksploatacje obiektu az do jego $mierci technicznej. Prace komisji nie osiagnety jednak zamierzo-
nego efektu. Stworzony przez nig kodeks urbanistyczno-budowlany pozostat w fazie projektu. Po
dos¢ niespodziewanej zmianie przewodniczacego komisji prace nad kodeksem zakonczyly sie tuz
przed wyborami parlamentarnymi w 2015 r.

Nowy resort wlasciwy ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego rozpo-
czal prace nad kolejnymi uregulowaniami prawnymi inwestowania od poczatku. Efektem byt pro-
jekt, nazwany réwniez kodeksem urbanistyczno-budowlanym, cho¢ znaczaco rézniacy sie od wer-
sji zaproponowanej przez poprzednig komisje. W drugiej potowie 2017 r. poddano go nawet dosé
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szerokiej dyskusji sSrodowiskowej. Rdwnolegle resort opracowatl pakiet nowelizacji, tzw. inwesty-
cyjny, obejmujacy zmiany obowiazujacego Prawa budowlanego i ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, ktéry po uchwaleniu miat sta¢ sie swoistym ,,poligonem doswiadczal-
nym” stosowania nowych zasad. Odbyly sie nawet szkolenia kadry urzedniczej, a przedstawiciele
resortu uczestniczyli w wielu dyskusjach regionalnych z udzialem praktykéw proceséw inwesty-
cyjnych —izb zawodowych inzynieréw budownictwa, architektéw, urbanistow, a takze przedstawi-
cieli inwestoréw. Niespodziewanie prace te zostaly przerwane przez rekonstrukcje Rzadu w grud-
niu 2017 r.

Prace nad nowym projektem przepisow inwestycyjnych podjeto dopiero w maju 2018 r. Wow-
czas przy Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju powotano kolejny, zupelnie nowy zespét ds. przygo-
towania reformy procesu inwestycyjno-budowlanego oraz systemu planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego. Zmianie uleglo tez gléwne zatozenie reformy, gdyz odstapiono od stworzenia
kompleksowego kodeksu na rzecz gruntownej nowelizacji obowigzujacych juz ustaw reguluja-
cych zasady inwestowania. Rownolegle przeprowadzono intensywne prace nad kolejng inwesty-
cyjna ustawa specjalna, okreslajaca szczegolne procedury administracyjne majace na celu utatwie-
nia przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych wraz z inwestycjami towarzyszacymi,
ktora zaczeta obowigzywac juz w sierpniu 2018 r. To wyraz niewydolnosci przepiséw ogolnych
regulujacych zasady inwestowania i checi szybkiej poprawy warunkéw mieszkaniowych w obli-
czu kryzysu ilosciowego i jakosciowego, cho¢ jak wykazata kontrola NIK z przetomu 2021/2022
(Nr P/21/026) — chybionej. Nowe przepisy nie przyniosty niestety spodziewanych efektéw. Obec-
nie Rzad odstapil od dalszej realizacji programu Mieszkanie Plus, a zasady okreslone specjalng
ustawg mieszkaniowa zostaly obecng nowelizacjg czesciowo zaadaptowane do ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennymi, z jednoczesnym ograniczeniem jej obowigzywania do
konca 2025 r.

Po kolejnej rekonstrukeji Rzadu rok 2019 poswiecono jedynie na prekonsultacje opracowanych za-
lozen do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dopiero w lutym 2020 r. zarza-
dzeniem ministra stworzono podstawy dzialania nowego zespotu doradczego, a nastepnie robo-
czego, ds. reformy systemu planowania przestrzennego. Jego cztonkéw rekrutowano ze srodowisk
fachowych, znajacych zasady planowania i zagospodarowania przestrzennego z praktyki i teorii.
Efekt prac tego zespotu poddano kolejnym prekonsultacjom na poczatku 2021 r. oraz 2022 r. Ow-
czesny harmonogram przewidywat wprowadzenie znowelizowanych przepiséw ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym z poczatkiem 2023 r.

Dopiero w potowie 2022 r. projekt nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym poddano opiniowaniu i przedstawiono do uzgodnien, publikujac pierwsza wersje
na stronach RCL. Zakladatl on przede wszystkim powrdt do planowania zagospodarowania prze-
strzennego w oparciu o akty prawa lokalnego i jednoczesne ograniczenie wydawania indywidual-
nych decyzji administracyjnych. Po kilku modyfikacjach w dniu 7.3.2023 r. projekt zyskat akcep-
tacje RM i zostatl skierowany do Sejmu.

Prace parlamentarne zakonczyly sie 7.7.2023 r. Przyjeta ostateczna wersja nowelizacji wprowa-
dza systemowe zmiany w podejsciu do planowania zagospodarowania przestrzennego i obejmuje
m.in.:

1. Wprowadzenie do porzadku prawnego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego
gminy o randze aktu prawa miejscowego, ktory zastapi gminne studium uwarunkowarn i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego. Przepisy przejsciowe przewidujg funkcjonowa-
nie gmin na bazie ww. studiéw do czasu uchwalenia planéw ogélnych, lecz nie dtuzej niz
do konica 2025 1.

2. Ustalenie i wprowadzenie nowych, znacznie rozszerzonych zasad partycypacji spotecznej,
jako niezbednego elementu sporzadzania i uchwalania aktow planowania przestrzennego.
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Wprowadzenie

3.

Umozliwienie mieszkaricom gminy inicjowania procedury planistycznej zmierzajacej do
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w ramach obywatelskiej
inicjatywy uchwatodawcze;j.

Wprowadzenie do porzadku prawnego zintegrowanego planu inwestycyjnego oraz umowy
urbanistycznej, jako szczegdlnej formy MPZP, umozliwiajacej szybka realizacje inwestycji
potaczonej z réznymi formami wsparcia spotecznosci lokalnych przez inwestora.

Tryb wydawania przez wojewode, za zgodq rady gminy, zarzadzenia w sprawie prawa miej-
scowego dla inwestycji o szczegdlnym znaczeniu dla ochrony podstawowych intereséw bez-
pieczenstwa Panstwa lub gospodarki narodowej.

Wprowadzenie podstaw prawnych utworzenia nowego, publicznego, prowadzonego w sys-
temie teleinformatycznym Rejestru Urbanistycznego, jako zZrédta informacji i danych, w tym
danych przestrzennych z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego.

Szereg zmian dotyczacych zasad wydawania decyzji o warunkach zabudowy, tj. ogranicze-
nie obszaru analizowanego, uzaleznienie mozliwosci uzyskiwania decyzji od ustalen planu
ogolnego, wprowadzenie terminu obowigzywania decyzji 5 lat od daty jej uprawomocnie-
nia.

Wprowadzone do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiany, postulowane
i oczekiwane od wielu lat, sg na tyle istotne, Ze z pewnoscia zahamujg degradacje przestrzeni, lecz
zaistnialych juz zjawisk nie cofna. Chaotycznie i co gorsza legalnie zagospodarowana przestrzen
pozostanie z nami na wiele lat i pokolen. Przed wladzami lokalnym stoi trudne zadanie polegajace
na zaadaptowaniu zaistnialych negatywnych zjawisk i zmniejszeniu ich niekorzystnych skutkéw
spolecznych i ekonomicznych w przygotowywanych nowych aktach planowania przestrzennego.
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