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inwestycyjny - wyzwania
i szanse dla inwestorow
oraz gmin

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej PlanZagospU)
z 7.7.2023 r. wprowadza nowe instytucje planowania przestrzennego. Jedna z nich sg zintegro-
wane plany inwestycyjne (ZPI), ktore w przypadku wspétdziatania gmin i inwestorow moga stac
sie skutecznym narzedziem pozwalajacym na lokalizacje nowych inwestycji.

Status prawny ZPI

Analizujac status prawny zintegrowa-
nego planu inwestycyjnego, kluczowym
jest to, ze jak wynika wprost z treéci no-
wych przepiséw, stanowi on szczegdlna
forme planu miejscowego. Tym samym
ZPI w hierarchii aktéw planowania prze-
strzennego jest aktem réwnorzednym
z miejscowym planem zagospodarowa-
nia przestrzennego.

Na tym tle pojawiaja si¢ jednak wat-
pliwosci. Otdz zgodnie z art. 37ea ust. 4
PlanZagospU wejscie w zycie zintegro-
wanego planu inwestycyjnego powoduje
utrate¢ mocy obowigzujacej planéw miej-
scowych lub ich czesci odnoszacych sig
do terenu objetego tym zintegrowanym
planem inwestycyjnym. Wskazywaloby
to na nadrzedno$¢ ZPI wzgledem ,,zwy-
klego” miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego. Nadmieni¢ na-
lezy, ze mimo iz ZPI byly wzorowane
na uchwatach lokalizacyjnych, uchwala-
nych w trybie ustawy z 5.7.2018 r. o ula-
twieniach w przygotowaniu i realizacji in-
westycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (tzw. specustawa miesz-
kaniowa lub lex deweloper, tekst jedn.
Dz.U. z 2021 r., poz. 1538; dalej Inwest-
MieszkU), to odstgpiono od zasady, ze
oba te akty planistyczne moga funkcjo-
nowa¢ rownolegle, a inwestor, czy wla-
$ciciele nieruchomosci objetych uchwa-

ta lokalizacyjng maja swobode wyboru,
czy beda realizowali inwestycje w opar-
ciu o postanowienia planu miejscowego,
czy uchwaly lokalizacyjnej. W przypadku
uchwalenia ZPI nie bedzie takiej mozli-
wosci, albowiem z chwila wejécia w zycie
ZPI plan miejscowy dla tego obszaru wy-
gasnie.

Jednocze$nie ustawodawca w zaden
sposéb nie uregulowal tego, czy uchwale-
nie planu miejscowego dla terenu, dla kté-
rego wczes$niej uchwalono zintegrowany
plan inwestycyjny jest w ogéle dopusz-
czalne, a jezeli tak, to czy taki pozniejszy
plan miejscowy uchyla postanowienia
zintegrowanego planu inwestycyjnego.
Czy zatem w przypadku niezrealizowania
inwestycji objetej ZPI rada gminy bedzie
miala mozliwo$¢ objecia terenu objetego
uprzednio ZPI nowym planem miejsco-
wym? Analiza ustawy nie pozwala na jed-
noznaczng odpowiedz na takie pytanie.

Znowelizowane przepisy PlanZagospU
nie reguluja ponadto mozliwosci ,,odzy-
cia” planu miejscowego w przypadku wy-
eliminowania z obrotu prawnego uchwaty
w sprawie ZPI, np. przez sad administra-
cyjny po zaskarzeniu takiej uchwaty. Tym
samym uchwalenie ,wadliwego” zinte-
growanego planu inwestycyjnego moze
skutkowa¢ pozbawieniem nieruchomo-
$ci jakiegokolwiek aktu planowania prze-
strzennego, po tym gdy po wejéciu w zy-
cie ZPI (ktory skutkuje wygasnieciem

planu miejscowego) sad stwierdzi niewaz-
noé¢ uchwaly w sprawie ZPI.

Zgodnosc ZPI
z planem ogéinym

Przepisy dotyczace zintegrowanych
planéw inwestycyjnych wskazuja, ze ZPI
jest szczego6lng forma planu miejscowego.
Ponadto jak wskazano w art. 37n ust. 2
ilekro¢ w przepisach ustawy albo przepi-
sach odrebnych jest mowa o miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego,
nalezy przez to rozumie¢ réwniez zinte-
growany plan inwestycyjny (...).

Tym samym, na mocy art. 20 ust. 1
PlanZagospU rada gminy moze uchwa-
li¢ zintegrowany plan inwestycyjny po
stwierdzeniu jego zgodnoéci z ustalenia-
mi planu ogdlnego w zakresie okreslonym
w art. 20 ust. 3 PlanZagospU.

Co istotne, zgodnie z przepisami
przejsciowymi, do dnia wej$cia w zy-
cie planu ogdlnego gminy w danej gmi-
nie, przez plan ogélny gminy nalezy
rozumie¢ studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, co 0znacza, ze zintegrowane
plany inwestycyjne mozna uchwala¢ juz
od wejécia w zycie znowelizowanych prze-
piséw PlanZagospU, a rada gminy moze
uchwali¢ ZPI po stwierdzeniu jego zgod-
nosci z ustaleniami studium uwarunko-
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