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Wejscie w zycie PlanZagospU spowodowato, Ze plany zagospodarowania przestrzennego, uchwa-
lone przez 1 stycznia 1995r. utracily swoja waznosé. Wéwczas jednak nikt nie kwestionowat
tego posuniecia w atmosferze powszechnej krytyki socjalistycznej gospodarki planowej oraz do-
kumentéw planistycznych sporzadzonych w warunkach niechcianego systemu politycznego. Ta
dosé¢ dyskusyjna, z punktu widzenia ksztaltujacej sie samorzadnosci lokalnej, ingerencja panstwo-
wego organu ustawodawczego w zadania wtasne gmin, jakim jest planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne, stala sie faktem. W wyniku tego posuniecia wiele gmin polskich rozpoczeto gospo-
darowanie przestrzenia przy pomocy indywidualnych decyzji administracyjnych. Wedtug zatozen
autoréw PlanZagospU, miata to by¢ sytuacja przej$ciowa, trwajgca tylko do czasu uchwalenia no-
wych, MPZP, ale niestety w wielu JST stata sie powszechna lub przewazajaca praktyka. Uzyskanie
decyzji, choc¢ niekiedy trudne i dtugotrwate, okazato sie i tak krdtsze oraz tansze w poréwnaniu
z procedurg sporzadzania i uchwalania planu miejscowego.

Jedynym obowiazkowym opracowaniem, obejmujacym gmine w jej granicach administracyjnych,
stato sie studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego. Nie powierzono
mu jednak rangi aktu prawa miejscowego, a w konsekwencji jego ustalenia nie byly brane pod
uwage w postepowaniach administracyjnych zmierzajacych do wydania decyzji administracyjnych
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Obecnie, pomimo ponad dwudziestoletniego dziatania organéw gminnych na podstawie
PlanZagospU, nadal tylko nieco ponad 1/3 powierzchni Polski posiada obowigzujace MPZP. Przed-
miotem powszechnej krytyki jest wiec zatem zbyt mate pokrycie planami, ale biorac pod uwage
ich wadliwg i nieaktualna strukture, paradoksalnie to negatywne zjawisko przybrato czesciowo
pozytywne skutki. W skali kraju uchwalone plany przeznaczaja bowiem pod zabudowe, a zwtasz-
cza mieszkaniowa, zbyt rozlegte tereny, przekraczajace wielokrotnie potrzeby i mozliwosci eko-
nomiczne oraz demograficzne gmin, a nawet catego kraju. Plany te staly sie niestety niemal nie-
ograniczong odpowiedzia wtadz lokalnych na indywidualne wnioski podyktowane checig zysku
ze spodziewanej sprzedazy dotychczas niezainwestowanych gruntéw. Wedtug szacunkéw, obec-
nie obowigzujace plany umozliwiaja zasiedlenie ponad 60 mln oséb. Chlonno$¢ demograficzna te-
renéw wskazywanych pod zabudowe mieszkaniowa w studiach uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gmin szacuje sie natomiast na ponad 160 do niemal 230 mln oséb
(1. Dla przypomnienia, obecnie w Polsce mieszka nieco ponad 37 mln ludnosci. Dysproporcje te
poglebiajg jeszcze ujemny przyrost naturalny, ktéry notowany jest w kraju od 2013 r. (w 2025 r.
liczba urodzen byta o ok. 168 tys. nizsza od liczby zgonéw).

Sporzadzaniu obu dokumentéw planistycznych — planéw miejscowych oraz gminnych studiéw —
nie towarzyszyly niestety, pomimo wprowadzenia stosownych regulacji prawnych w tym zakresie,
rzetelne analizy demograficzne i ekonomiczne. W efekcie zadna z gmin polskich nie dysponuje
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budzetem, ktéry bytby w stanie udzwignaé koszty wykupu terenéw pod bodaj podstawowy uktad
komunikacyjnych przewidziany w tak wadliwie skonstruowanych planach miejscowych, nie mo-
wigc juz o kosztach budowy i utrzymania infrastruktury technicznej, spotecznej i kulturalne;j.

Wobec braku planéw miejscowych, ksztaltowanie przestrzeni odbywato sie niestety w ostatnich la-
tach na mocy indywidualnych decyzji administracyjnych. Staty sie one dos¢ wygodnym i relatywnie
szybkim narzedziem prawnym umozliwiajacym realizacje inwestycji. Wstepna faze przygotowania
inwestycji regulujg wiec decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Pod pojeciem
tym kryja sie dwa rodzaje decyzji administracyjnych w zaleznosci od rodzaju przedsiewzie¢:

1) decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego, albo

2) decyzja o warunkach zabudowy.

Tabela 1. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w Polsce

Rok Liczba wydanych decyzji o0 warunkach zabudowy It&:ﬂ:g{?:;g:?y;?ig{: glrifltiilz:;i;o
2014 126 371 22 491
2015 124 510 22 152
2016 143 469 26 860
2017 145 492 28 065
2018 146 529 28 586
2019 143 687 29 522
2020 139 941 29 317
2021 163 142 28 275
2022 138 600 24 728
2023 141 418 22970
2024 180 206 20 841
Razem 1 593 365 283 807

Odsetek 4,68% 1,44%
decyzji odmownych

Zrddto: https://bdl.stat.gov.pl/bdl/metadane/cechy/2851?back=True (dostep: 6.5.2026 1.)

W obiegu prawnym funkcjonuje wiec ogromna i ciagle rosnaca liczba indywidualnych rozstrzy-
gnie¢ administracyjnych, dajacych podstawy inwestowania na terenach pozbawionych MPZP,
a wiec obejmujacych ok. 2/3 powierzchni kraju.

Dotychczas oba rodzaje decyzji, nie mialy okre$lonego terminu waznosci. Dopiero pod koniec
2025 r. wprowadzono regulacje, na mocy ktérej decyzje o warunkach zabudowy wydane na wnio-
sek ztozony po 15.10.2025 r. bedq miaty 5-letni termin waznosci liczac od dnia, w ktédrym uzyskaty
walor prawomocnosci (a nie ostatecznosci).

Negatywne zjawiska przestrzenne, polegajace przede wszystkim na ,rozlewaniu sie” zabudowy
mieszkaniowej i ksztaltowaniu jej w oderwaniu od obszaréw wyposazonych w infrastrukture
techniczna, kulturalng i spoleczna, potegowaly jeszcze wprowadzane mozliwosci inwestowania
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w oparciu o przepisy szczegdlne (dotyczace np. zabudowy mieszkaniowej, ktérg dopuszczono na-
wet niezaleznie od ustalen obowigzujacych planéw miejscowych).

W takich okolicznosciach opracowanie pierwszego raportu o szkodliwych i kosztownych zjawi-
skach urbanistycznych zachodzacych w przestrzeni zagospodarowywanej, w sposéb chaotyczny
rozpoczeto juz po niespelna 10 latach obowigzywania PlanZagospU. Analizowany przez KPZP PAN
chaos przestrzenny ma wyraz nie tylko estetyczny, ale i ekonomiczny. Funkcjonowanie w zle zago-
spodarowanych, nowych obszarach zamieszkania przyniost wprawdzie zyski prywatnym inwesto-
rom, ale statl sie w efekcie kosztowny dla samorzadéw lokalnych, ktére zobowigzane sa do budowy
iutrzymania drdg, infrastruktury technicznej, transportu publicznego, zapewnienia odpowiedniej
liczby miejsc w przedszkolach i szkotach itp. Szybko stato sie wiec jasne, ze potrzeba reformy prze-
pisow regulujacych zagospodarowanie przestrzeni jest bezdyskusyjna. Pierwsza komisja kodyfika-
cyjna, ktérej zadaniem byto stworzenie nowych uregulowan prawnych w tej dziedzinie powstata
juz w 2012 r. Dopiero jednak w 2023 r. przeprowadzono gruntowna reforme w tym zakresie, no-
welizujac PlanZagospU, cho¢ oczekiwane byly raczej zupelnie nowe rozwigzania prawne w tym
zakresie. Od 23.9.2023 r. jestesmy w okresie dziatania przepiséw przejsciowych ustawy z dnia
7.7.2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz.U.z2023 r. poz. 1688 ze zm.) — ZmPlanZagospU23. W tym czasie ulegaty one kilku-
krotnie kolejnym nowelizacjom, ktére byly odpowiedzia na postulaty i uwagi kierowane od wladz
lokalnych, stosujacych w praktyce nowe rozwigzania prawne. Ostatnig uchwalono 30.4.2026 r.
a miala ona na celu przede wszystkim przedtuzenie terminéw na wdrazanie nowych obowigzkéw
wynikajacych z reformy zasad planowania i zagospodarowania przestrzennego. Przede wszystkim
gminy zyskaly dodatkowe 2 miesiace na uchwalenie pierwszych planéw ogdlnych.

Wdrazana wlasnie ZmPlanZagospU23 objeta kazdy poziom sporzadzania aktéw planowania prze-
strzennego, ktadac szczegdlny nacisk na uzasadnienie wyznaczania nowych przestrzeni pod zain-
westowanie z uwzglednieniem rzetelnych prognoz demograficznych i mozliwosci ekonomicznych
gminy. W konsekwencji zmienity sie tez zasady uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu. Od dnia wejscia w Zycie planu ogdlnego gminy, nowego obowigzkowego
aktu prawa lokalnego, co powinno nastgpi¢ najpozniej w dniu 31.8.2026 r. decyzje te musza by¢
zgodne z jego ustaleniami. Jesli do tego dnia w gminie nie wejdzie w zycie plan ogélny, wydawanie
decyzji o warunkach zabudowy bedzie niemozliwe. Ostatnia nowelizacja PlanZagospU, uchwalona
przez Sejm 30.4.2026 r. wprowadzita kolejne zasady uzyskiwania tych decyzji. W celu ogranicze-
nia presji inwestycyjnej oraz spekulacji na rynku nieruchomosci od dnia wejscia w zycie tej noweli-
zacji o decyzje o warunkach zabudowy beda mogly skutecznie wnioskowac tylko podmioty posia-
dajace prawo do dysponowania na cele budowlane nieruchomoscig objeta wnioskiem w rozumie-
niu przepiséw ustawy Prawo budowlane.

Jedyna decyzjq administracyjna, mozliwg do uzyskania pomimo braku planu ogdlnego, bedzie
decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, jako ustalajaca warunki realizacji za-
mierzenia o szczegdlnym znaczeniu dla spotecznosci lokalnych i ponadlokalnych. Nowelizacja
z 30.4.2026 r. wprowadzita wlasnie przespis przejsciowy potwierdzajgcy takie podejscie do zasad
uzyskiwania decyzji celu publicznego.

W zwigzku z wdrazaniem nowych zasad prawnych gminy przezywaja obecnie ogromng presje
iprzyjmuja rekordowa liczbe wnioskdw w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy, gdyz te
z nich zloZone do dnia wejscia w zZycie gminnego planu ogélnego beda rozpatrywane na zasadach
dotychczasowych. Jesli w dniu 1.9.2026r. w gminie nie bedzie obowigzywat plan ogélny lub
gdy taki plan nie bedzie okreslal fakultatywnych obszaréw uzupelnienia zabudowy — gmina straci
mozliwo$¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Wéwczas inwestowanie bedzie mozliwe
albo na podstawie MPZP nowych lub obowigzujacych (te nie stracg waznosci, nawet gdy ich usta-
lenia bedq sprzeczne z uchwalonym planem ogdlnym), albo na podstawie pozostajacych w obiegu
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prawnym decyzji o warunkach zabudowy, ktére byty skutkiem rozpatrzenia wnioskéw ztozonych
przed uchwaleniem planu ogélnego — do dnia 31.8.2026 1.

Nowoscia, ktora ma stuzyc¢ réwniez ograniczeniu mozliwosci realizowania inwestycji na pod-
stawie decyzji o warunkach zabudowy, jest wprowadzenie piecioletniego terminu jej waz-
nosci. Bezterminowe pozostana jedynie te z tych decyzji, ktére uzyskaty walor ostatecznosci do
31.12.2025 r. lub byty efektem rozpatrzenia wniosku ztozonego do 15.10.2025 r. Decyzje o ustale-
niu lokalizacji inwestycji celu publicznego sa i pozostang bezterminowe. Tu ustawodawca uwzgled-
nit szczegdlny przedmiot takich decyzji oraz skutki prawne jakie moga powodowac.

Natakim tle zasad gospodarowania przestrzenig oraz w czasie wdrazania znowelizowanych przepi-
s6w PlanZagospU, narzedzie prawne w postaci DULICP jawi si¢ jako najbardziej stabilne. Pokazuje
to intencje ustawodawcy, ktéry w ostatnim czasie przyjmuje coraz wiecej szczegoélnych rozwigzan
prawnych w formie ustaw regulujacych przygotowanie i realizacje inwestycji istotnych z punktu
widzenia potrzeb zaréwno spotecznosci lokalnych, jak i intereséw ponadlokalnych Przepisy ogél-
nie obowiazujace staja sie bowiem niewystarczajace do sprawnej realizacji takich wiasnie, szcze-
gblnie waznych inwestycji.

Dagmara Kafar
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