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Zmiany w ustawie planistyczne;

1) Strategia rozwoju lokalnego punktem wyjscia w procesie ksztattowania polityki
przestrzennej;

2) Zastgpienie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
planem ogolnym gminy;

3) Wprowadzenie - w ramach planow ogolnych - stref przestrzennych oraz obszarow
uzupeiniania zabudowy;

4) Zintegrowany plan inwestycyjny nowg postacig rodzajowa miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

5) Wprowadzenie de facto trzech rodzajow decyzji o warunkach zabudowy, a docelowo
takze terminowosci decyzji;

6) Nowe zasady partycypacji spotecznej, w tym konsultaciji.
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Model lokalnego planowania przestrzennego

Wykaz instrumentow:

- strategia rozwoju gminy;

* plan ogoiny gminy;

* miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym:

« zintegrowany plan inwestycyjny;
 miejscowy plan rewitalizacji;

« uchwata krajobrazowa (reklamowa);
- decyzja lokalizacyjna, w tym:

» decyzja o warunkach zabudowy;

» decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego;
* inne (specustawy).



Uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy



Uwarunkowania rozwoju przestrzennego "

gminy

Art. 13b u.p.z.p.:

"Ustalenia planu ogdlnego okresla sie, uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy, w szczegolnosSci:

1) polityke przestrzenna gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego;

2) ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

3) znajdujace sie na obszarze gminy: (...);

4) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektdw infrastruktury spoteczne;j,

transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu;
5) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe;

6) opracowanie ekofizjograficzne (...);

7) zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie."



he
Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy
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Strategie rozwoju

W planie ogolnym uwzglednia sie m.in. ustalenia:
- strategii rozwoju gminy;
- strategii rozwoju ponadlokalnego (o ile uchwalono).
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Strategie rozwoju

Zgodnie z art. 10e ust. 3 strategia rozwoju gminy okresla w szczegdlnosci:
1) cele strategiczne rozwoju w wymiarze spotecznym, gospodarczym i przestrzennym;
2) kierunki dziatan podejmowanych dla osiagniecia celow strategicznych;

3) oczekiwane rezultaty planowanych dziatai, w tym w wymiarze przestrzennym, oraz
wskazniki ich osiggniecia;

4) model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy;

5) ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej
W gminie;

6) obszary strategicznej interwencji okreslone w strategii rozwoju wojewddztwa oraz
kluczowe dla gminy, jezeli takie zidentyfikowano, wraz z zakresem planowanych dziatan;
8) system realizacji strategii, w tym wytyczne do sporzadzania dokumentéw wykonawczych;

9) ramy finansowe i Zrédta finansowania.
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Strategie rozwoju

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, rozumiany jako docelowy
uktad elementow sktadowych przestrzeni, okresla:

« strukture sieci osadniczej wraz z rolg i hierarchig jednostek osadniczych;

* system powigzan przyrodniczych;

* gtowne korytarze i elementy sieci transportowych, w tym pieszych i rowerowych;
* gtdwne elementy infrastruktury technicznej i spotecznej.



ha
Strategie rozwoju

Ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej
w gminie dotyczg m.in.:

« zasad ochrony Srodowiska i jego zasobdw (ochrony powietrza, przyrody i krajobrazu);
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;;

kierunkow zmian w strukturze zagospodarowania terendw, w tym okreslenia
szczegolnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej;

zasad lokalizacji obiektow handlu wielkopowierzchniowego;

zasad lokalizacji kluczowych inwestycji celu publicznego;

kierunkdw rozwoju systemdow komunikacji, infrastruktury technicznej i spotecznej;
zasad lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko.
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Strategie rozwoju

Art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw:

,D0 dnia 31 grudnia 2025 r. ustalenia planu ogdlnego gminy okresla sie,
uwzgledniajgc polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju
gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje
strategig rozwoju gminy lub strategia rozwoju ponadlokalnego, ktorych
opracowanie zostato wszczete od dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy.”



ha
Strategie rozwoju

Od dnia 1 stycznia 2026 roku art. 10e u.s.g. bedzie miat nastepujgce
brzmienie:

»1. GMina opracowuje strategie rozwoju gminy.
1a. Gmina moze nie opracowa¢ strategii rozwoju gminy, jezeli obszar
gminy jest objety strategig rozwoju ponadlokalnego.”



Akty polityki przestrzenne;

W planie ogolnym uwzglednia sie m.in.:

- plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
- audyt krajobrazowy (oraz krajobrazy priorytetowe);

* opracowanie ekofizjograficzne;

* bilans terenow pod nowa zabudowe mieszkaniowa;

* rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej (decyzje lokalizacyjne).
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Inne dokumenty

W planie ogolnym uwzglednia sie m.in.:

e formy ochrony zabytkow;

« formy ochrony przyrody i ich otuliny;

* obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig;

« grunty rolne stanowigce uzytki rolne klasy I-ll;
* grunty lesne;

« obszary uzdrowisk i obszary ochrony uzdrowiskowe;;
* tereny zamkniete;

 obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji;
« tereny gornicze i obszary gornicze;
 udokumentowane ztoza kopalin;



Konstrukcja prawna
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Plan ogolny

Plan ogolny to:

« akt polityki sektorowej (przestrzennej);

- akt prawa miejscowego (a wiec zrodto powszechnie obowigzujacego
prawa);

« dokument o charakterze obligatoryjnym (musi obowigzywac¢ w kazdej
gminie, na catym jej obszarze).



Plan ogolny

Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego, co wywotuje okreslone
konsekwencje:

» konstrukcja i redakcja powinny spetnia¢ wymogi zasad techniki
prawodawcze;;

» podlega publikacji w wojewddzkim dzienniku urzedowym;

« wywotuje skutki prawne wobec podmiotow trzecich (np. mieszkancow,
inwestorow);

 podmioty trzecie majg prawo do zaskarzenia planu ogdlnego do sadu
administracyjneqo;

- jest brany pod uwage przy ocenie legalnoSci zarowno planow miejscowych,
jak i decyzji o warunkach zabudowy.



Forma redakcyjna
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Forma redakcyjna

uchwata plik GML uzasadnienie




he
Forma redakcyjna

Wraz z projektem planu ogolnego sporzadza sie uzasadnienie, sktadajgce
sie z czesci:

- tekstowej;
» graficzne;.
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Forma redakcyjna

Czesc tekstowa uzasadnienia wyjasnia przyczyny ustalenia:
» stref planistycznych;

 gminnych standardow urbanistycznych;

 obszarow zabudowy srodmiejskiej;

» obszarow uzupetniania zabudowy.

Dodatkowo uzasadnienia okresla sposoby uwzglednienia w planie ogolnym
uwarunkowarn rozwoju przestrzennego gminy (spdjnos¢ systemu).
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Forma redakcyjna

Czesc graficzng uzasadnienia stanowi prezentacja graficzna:

« danych przestrzennych utworzonych dla planu ogolnego;

« granic dziatek ewidencyjnych (pochodzacych z ewidencji gruntow
i budynkow);

* obiektow przestrzennych, stanowigcych uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy.



Elementy tresciowe
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Elementy tresciowe

Elementy tresciowe prawodawca dzieli na:

- ustalenia obligatoryjne:
« strefy planistyczne;

- ustalenia fakultatywne:
 gminne standardy dostepnosci do obiektow infrastruktury spotecznej;
 obszary zabudowy Srodmiejskiej;
* obszary uzupetniania zabudowy.
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Elementy tresciowe

Plan ogolny wigze organy gminy, przy czym:

- strefy planistyczne, standardy urbanistyczne oraz obszary zabudowy
srodmiejskiej — uwzglednia sie w planach miejscowych oraz stanowig
podstawe wydawania decyzji o warunkach zabudowy;

» obszary uzupetniania zabudowy - stanowig podstawe wydawania
decyzji o warunkach zabudowy (wiec w razie braku takich obszaréw nie

ma podstaw do wydawania przedmiotowych decyzji).



Strefy planistyczne

Gminy bedg musiaty ustalic:

» katalog stref planistycznych - sposrod rodzajow stref planistycznych
okreslonych w ustawie i scharakteryzowanych w rozporzadzeniuy;

- wartosci parametrow i wskaznikow urbanistycznych dla poszczegolnych
stref planistycznych - wedtug zasad i progdw okreslonych przez
prawodawce; takimi ,parametrami i wskaznikami” sg: (1) maksymalna
nadziemna intensywnos$¢ zabudowy, (2) udziat powierzchni zabudowy, (3)

maksymalna wysoko$¢ zabudowy, (4) udziat powierzchni biologicznie
czynnej.



ha
Strefy planistyczne

Art. 13m ust. 2 u.p.z.p.:
.Minister wtasciwy do spraw budownictwa (...) okresli, w drodze rozporzadzenia:

1) charakterystyke stref planistycznych, w tym ich profil funkcjonalny oraz minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej,

2) sposob obliczania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnosci terenow
niezabudowanych

3) sposob tworzenia gminnego katalogu stref planistycznych,
4) sposob przygotowania projektu planu ogéinego,

5) spos6b stosowania oznaczen, nazewnictwa, standardéw oraz sposéb prezentacji graficznej danych
przestrzennych,

6) sposob dokumentowania prac planistycznych w zakresie planu ogéinego,
7) spos6b wydawania wypiséw i wyryséw z planu ogdlnego”.



Strefy planistyczne

Dopuszcza sie wyznaczenie nastepujacych stref planistycznych:

1.
2
3
4
d.
6
7
8

9.

strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;

. strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng;
. strefa wielofunkcyjna z zabudowga zagrodowg;
. strefa ustugowa;

strefa handlu wielkopowierzchniowego;

. strefa gospodarcza;
. strefa produkcji rolniczej;
. strefa infrastrukturalna;

strefa zieleni i rekreacji;

10. strefa cmentarzy;

11. strefa gdrnictwa;

12. strefa otwarta;

13. strefa komunikacyjna.



Strefy planistyczne: h

/asady roztgcznosci

Ustawodawca wprowadza bezwarunkowg zasade rozlgcznosci stref
planistycznych. Na danym obszarze moze obowigzywac jedynie jedna
strefa planistyczna.

Art. 13c ust. T u.p.z.p.:

,0bszar objety planem ogdlnym dzieli sie w sposdb roztgczny na strefy
planistyczne”.



Strefy planistyczne: h

Zasady elastycznosci

Ustawodawca wprowadza mozliwos¢é nadawania tym samym strefom
planistycznym roznych parametrow i wskaznikow urbanistycznych.

Par. 5ust. 2r.w.t.0.b.:

W katalogu, o ktorym mowa w art. 13e ust. 2 ustawy, dopuszcza sie
wyznaczenie wiecej niz jednej strefy planistycznej o tej samej nazwie
| profilu funkcjonalnym réznigcych sie warto$ciami parametrow

| wskaznikow urbanistycznych”.



Strefy planistyczne: h

(1-3) Strefy wielofunkcyjne

Wyznaczajac strefy wielofunkcyjne w pierwszej kolejnosci uwzglednia
sie:

* obszary, dla ktorych w obowigzujgcych miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej;

* obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.



Strefy planistyczne:
(1-3) Strefy wielofunkcyjne

W strefach planistycznych 1-3 suma chtonnosci terenow
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie nie moze by¢ mniejsza
niz 70% oraz wieksza niz 130% wartos$ci zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowag w gminie.

W przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa powyzej, suma
chtonnosci terendw niezabudowanych jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza
sie wyznaczenie stref planistycznych 1-3 jedynie na tych obszarach oraz
nie wyznacza sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach
gminy.




Strefy planistyczne: h

(1-3) Strefy wielofunkcyjne

W ramach kazdej strefy wielofunkcyjnej domysinie dopuszczono
wyznaczenie terenow zwigzanych z ich biezaca obstuga w zakresie
komunikacji oraz infrastruktury technicznej (o powierzchni do 0,5 ha).

Inwestycje o duzej powierzchni oraz szczegolnie istotne inwestycje

0 znaczeniu ponadlokalnym powinny jednak zostac ujete w ramach
dedykowanych stref komunikacyjnych (np. lotniska, dworce i linie kolejowe,
autostrady i drogi ekspresowe).



Strefy planistyczne:
(4-5) Strefa ustugowa

Strefa ustugowa zostata wydzielona z mysla o duzych kompleksach
monofunkcyjnych zwigzanych z realizacja ustug administracji, edukaciji,
ochrony zdrowia, opieki spotecznej, kultury, sportu, ale takze ustug
biurowych czy kultu religijnego.

Z uwagi na szczegolny charakter zagospodarowania przestrzeni zwigzane;

z realizacja handlu wielkopowierzchniowego, w tym duzg terenochtonnoscisg,
wptywem na uktad komunikacyjny oraz krajobraz, dla tego rodzaju dziatalnosci
wydzielono osobng strefe planistyczng, jedyng w ktorej mozliwe bedzie
realizowanie tego typu inwestyc;ji.



Strefy planistyczne: h

(12) Strefa otwarta

Obszary, ktore gminy bedg chcialy chronic¢ przed ekspansjg zabudowy
okreslane bedg strefami otwartymi. W profilu funkcjonalnym tej strefy
wskazano:

* tereny lasow;

e tereny rolnictwa;

e tereny wod;

* oraz tereny zieleni naturalne;.

Mozliwosci sytuowania obiektow budowlanych beda w tej strefie bardzo
ograniczone. DomysInie w ramach tej strefy dopuszczono realizacje urzadzen
odnawialnych zrodet energii.



Strefy planistyczne: h

(13) Strefa komunikacyjna

Strefy komunikacyjne przewidziano dla duzych obiektow infrastruktury
komunikacyjnej, istniejgcych lub ktorych lokalizacja zostata juz ustalona
poprzez wyznaczenie linii rozgraniczajgcych teren inwestycji. W strefie tej
Znajda sie m.in.:

* |otniska;
 dworce i linie kolejowe;
e autostrady i drogi ekspresowe.

Drogi nizszych klas oraz obiekty obstugujgce transport w skali lokalnej
(inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym) nalezy wtaczac do innych
stref, ktorych obstudze stuzg.



Strefy planistyczne: h

Parametry i wskazniki urbanistyczne

Przez ,parametry i wskazniki urbanistyczne” nalezy rozumiec:
» maksymalng nadziemng intensywnos$c zabudowy;

» udziat powierzchni zabudowy;

» maksymalng wysokos¢ zabudowy;

» udziat powierzchni biologicznie czynnej.



Strefy planistyczne: h

Parametry i wskazniki urbanistyczne

Warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy okresla sie:
 obowigzkowo dla stref 1-7;
- fakultatywnie dla stref 8-13.



Strefy planistyczne: h

Parametry i wskazniki urbanistyczne

Warto$¢ maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy zabudowy okresla sie:
 obowigzkowo dla stref 1-7;
- fakultatywnie dla stref 8-13.



Strefy planistyczne: h

Parametry i wskazniki urbanistyczne

Warto$¢ maksymalnego wysokos$ci zabudowy okresla sie:
 obowigzkowo dla stref 1-7;
- fakultatywnie dla stref 8-13.



Strefy planistyczne: h

Parametry i wskazniki urbanistyczne

We wszystkich stref planistycznych ustala sie minimalng warte$¢é udziatu
powierzchni biologicznie czynne;.



Strefy planistyczne: h

Parametry i wskazniki urbanistyczne

Ustalenie progu minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w kazdej
strefie stanowi narzedzie do zwiekszania odpornosci i adaptacji miast do
zmian klimatu oraz stuzy kreowaniu bardziej przyjaznej do zycia przestrzeni.
Czesto podnoszonym problemem w zwigzku z realizacja inwestycji, zwtaszcza
w zakresie przestrzeni publicznych, jest tzw. ,betonoza”, ktora generuje
,miejskie wyspy ciepta” oraz ogranicza retencje wody opadowe;.

Szczegolne warunki dotyczace PBC dotyczy¢ bedg obszarow zabudowy
srodmiejskiej, w ktorych z uwagi na uwarunkowania wynikajace z istniejacej
zabudowy dopuszczono zmniejszenie wartosci wskazanych dla stref o 50%.



Standardy dostepnosci do obiektow
infrastruktury spotecznej

Pojecie ,standarddw” (z réznymi kwantyfikatorami) znane jest
ustawodawstwu z tzw. specustawy mieszkaniowej. S3 to jednak
odmienne rezimy prawne, ktorych nie mozna ze sobg utozsamiac - s3
one stosowane w do odmiennych procesow:

» standardy urbanistyczne ze specustawy mieszkaniowej — dotycza
jedynie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej;

» standardy dostepnosci ze znowelizowanej u.p.z.p. — dotyczg planow
miejscowych oraz decyzji o warunkach zabudowy.



ha
Ustawowe standardy dostepnosci

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmujg zasady
zapewnienia dostepu do nastepujgcych obiektow infrastruktury
spotecznej:

» szkoly podstawowe;j;
* obszarow zieleni publiczne;.

Innych standardow dostepnosci ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie przewiduje.



ha
Ustawowe standardy dostepnosci

Przez zapewnienie dostepu do szkoty podstawowej rozumie sie potozenie
dziatki ewidencyjnej w odlegtosci nie wiekszej niz:

* 1.500 m w miastach,
 3.000 m poza miastami

liczonej jako droga dojscia ogdlnodostepng trasg dla pieszych od granicy te;
dziatki do budynku szkoty podstawowe;.



ha
Ustawowe standardy dostepnosci

Przez zapewnienie dostepu do obszarow zieleni publicznej rozumie sie

potozenie dziatki ewidencyjnej w odlegtosci nie wiekszej niz:

 1.500 m od obszarow zieleni publicznej o t3cznej powierzchni nie
mniejszej niz 3,0 ha oraz

* 3.000 m od obszaru zieleni publicznej o powierzchni nie mniejszej niz 20
ha

liczonej jako droga dojScia ogolnodostepng trasg dla pieszych od granicy te;

dziatki do granicy obszaru zieleni publicznej.



ha
Ustawowe standardy dostepnosci

W ramach gminnych standarddéw dostepnosci infrastruktury spoteczne;
dopuszcza sie:

» ustalenie innych wartosci odlegtosci do obiektow infrastruktury spotecznej;

- ustalenie innych wartosci powierzchni obszarow zieleni publicznej -
jednakze ,inne wartosci powierzchni” nie moga by¢ mniejsze niz 50%
wartosci ustawowe;j.



ha
Modyfikacje standardow dostepnosci

W ramach gminnych standardow dostepnosci dopuszcza sie:

- ustalenie zasad zapewnienia dostepu do innych rodzajow obiektow
(przedszkola, ztobka, ambulatorium podstawowej opieki zdrowotne;j, biblioteki,
domu kultury, domu pomocy spotecznej, urzagdzonego terenu sportu, przystanku
publicznego transportu zbiorowego, placowki pocztowej, apteki oraz posterunku
policji lub posterunku jednostki ochrony przeciwpozarowej);

« ustalenie roznych regulacji dla roznych obszarow gminy, w tym objecie
standardami czesci obszardw gminy, okreslajgc w sposob jednoznaczny granice
tych obszarow;

 wytaczenie terenow zabudowy zagrodowej z obowigzku zapewnienia dostepu do
okreslonych obiektow infrastruktury spotecznej.



he
Skutki ustanowienia standardow dostepnosci

W przypadku ustalenia gminnych standardow dostepnosci

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nalezy wyznaczy¢
teren o przeznaczeniu umozliwiajacym realizacje funkcji mieszkaniowe;,
jezeli kazda dziatka ewidencyjna na tym terenie:

* spetnia gminne standardy dostepnosci poprzez dostep do obiektow
infrastruktury spotecznej oraz

» posiada drogi dojScia istniejgce w dniu uchwalenia miejscowego planu lub
mozliwe do realizacji na podstawie tego lub innego planu.



he
Skutki ustanowienia standardow dostepnosci

W przypadku ustalenia gminnych standardow dostepnosci do obiektow
infrastruktury spotecznej, wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
budynku, w ramach ktérego ma by¢ realizowana funkcja mieszkaniowa, jest
mozliwe, jezeli kazda dziatka ewidencyjna na terenie inwestycji:

* spetnia gminne standardy dostepnosci poprzez dostep do obiektow
infrastruktury spotecznej oraz

» posiada drogi dojscia istniejgce w dniu wydania tej decyz;ji.



he
Obszar zabudowy srodmiejskiej

Art. 2 pkt 23 u.p.z.p.:

.llekroC w ustawie jest mowa o "obszarze zabudowy srodmiejskiej" -

nalezy przez to rozumiec potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej”



Obszar zabudowy srodmiejskiej

Dla zabudowy Srédmiejskiej prawodawca przewidziat inne (bardziej liberalne) warunki
techniczne w zakresie:

odlegtosci pomiedzy budynkami (par. 13 r.w.t.0.b.);

nastonecznienia placow zabaw i miejsc rekreac;ji (par. 40 ust. 2 r.w.t.0.b.; norma
wynosi 2h zamiast 4h);

nastonecznienia ztobkow i przedszkoli (par. 60 ust. 3 r.w.t.0.b.; norma wynosi 1,5h
zamiast 3h);

nastonecznienia pomieszczen wielopokojowych (par. 60 ust. 2i 3 r.w.t.0.b.; norma
wynosi 1,5 zamiast 3h);

nastonecznienia pomieszczen jednopokojowych (par. 60 ust. 2i 4 r.w.t.0.b.; przepis
zeruje norme wynoszgcg 3h);

Instalowania urzadzen dzwigowych, wind (par. 193).



ha
Obszar uzupetniania zabudowy

To konstrukcja prawna stuzgca ograniczaniu wykorzystywania przez organy
wykonawcze gmin decyzji o warunkach zabudowy. Zgodnie obowigzujgcymi

przepisami:

- warunki zabudowy mozna wydawac jedynie na obszarze uzupetniania
zabudowy okreslonym w planie ogoinym;

 warunkow zabudowy nie mozna wydawac poza obszarem uzupelniania
zabudowy;

* w razie braku okreslenia w planie ogdlnym obszaru uzupetniania zabudowy
warunkdw zabudowy nie mozna wydawac w ogole.



ha
Obszar uzupetniania zabudowy

Art. 61 ust. 1 pkt. Ta u.p.z.p.:

+Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
tgcznego spetnienia nastepujacych warunkow: (...) teren jest potozony na
obszarze uzupetnienia zabudowy”.




ha
Obszar uzupetniania zabudowy

Art. T3m ust. 1 u.p.z.p.:

,Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wtasciwym
do spraw rozwoju wsi okresli, w drodze rozporzadzenia, sposob wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy, uwzgledniajgc potrzeby ksztattowania tadu
przestrzennego i racjonalnego gospodarowania gruntami rolnymi, w tym

przeciwdziatania powstawaniu konfliktéw przestrzennych i rozpraszaniu
zabudowy”.



ha
Obszar uzupetniania zabudowy

Projektowane rozporzgdzenia okresla mechanizm delimitacji obszaru
uzupetniania zabudowy. Nalezy kolejno:

1) okresli¢ zgrupowanie co najmniej 5 budynkéw, pomiedzy ktorymi
najwieksza odlegtosc nie przekracza 100 metrow;

2) wyznaczenie buforu (obszaru poprzez obrys poprowadzony
w odlegtosci 50 metrow od zgrupowania budynkow);

3) wypetnienie enklaw (dodaje sie obszary o powierzchni nie wigkszej niz
5.000 metrow kwadratowych, mieszczgce sie w wyznaczonym obrysie);

4) korekta na obszarach ekspansji;
5) Korekta fakultatywna.



Obszar uzupetniania zabudowy: he

(1) okreslenie zgrupowanie 5 budynkdow

Gmina identyfikuje zgrupowanie minimum 5 budynkéw o okreslonych w przepisie
funkcjach, pomiedzy ktorymi odlegtosé jest nie wieksza niz 100 m.
Jest to czynnos$c¢ tatwa do wykonania przy wykorzystaniu narzedzi GIS. Korzystajac

Z oprogramowania tego typu wystarczy wyizolowac obiekty reprezentujgce budynki
0 wskazanej funkg;ji



Obszar uzupetniania zabudowy: he
(2) wyznaczenie tzw. buforu

Wokot wyizolowanych budynkow
wyznacza sie bufor o szerokos$ci 50 m.
Dzieki tej czynnosci powinna zostaé
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Obszar uzupetniania zabudowy: he

(3) wypetnienie tzw. enklaw

Nastepnie wypetniane s3 enklawy
w obszarze powstatym w kroku drugim,
jednak tylko te luki, ktorych powierzchnia

wynosi nie wiecej niz 5.000 m2. . L ,:—::\"’*,”‘/,
Dzieki temu rozwigzaniu niewielkie obszary Pl N B

z kazdej strony otoczone zabudowg, ale na '\_'\ SRR £
tyle od niej odlegte, ze zostaty wytgczone = R . :_‘:,\'_,/‘ &
w wyniku wykonanych wcze$niej analiz, I L N

zostang zaliczone w poczet terendow, dla T /' R T

ktérych zasadne jest umozliwienie 7 T

uzupetniania zabudowy. Nlir#



Obszar uzupetniania zabudowy: he

(4) korekta na obszarach ekspansj

Nastepnie spod wyznaczonego obszaru
wylgcza sie pas o szerokosci 40 metrow
liczony po obwodzie (od strony terenow

otwartych). N

k ARTP =TT
Rozwdj zabudowy w tym pasie nie Woqerromens e L
powinien by¢ uznawany za uzupetnianie e T Tt T T
zabudowy - ale za ekspansje zabudowy na e | e
tereny dotychczas niezabudowane, czyli =7
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Obszar uzupetniania zabudowy:
(5) korekta fakultatywna

Dopuszcza sie rozszerzenie granic
obszaru uzupetniania zabudowy,
uwzgledniajac lokalne uwarunkowania,
jednak nie wiecej niz o powierzchnie
ustalong wedtug wzoru.

Metody oparte na analizie czysto
geometrycznej nie dajg ,zyciowych”
rezultatow. Stagd kompetencja organow

do dokonania ,korekt dyskrecjonalnych”.

W szczegolnosci chodzi o nawigzanie
obszaru uzupetniania zabudowy do granic
dziatek ewidencyjnych oraz zachowanie
regularnos$ci ksztattu granicy tego obszaru.

—

——
e
——
——
——



ha
Obszar uzupetniania zabudowy

Wzor na korekte fakultatywna:

Pp = 25% x (Pb—Pu)

gdzie:

Pp - maksymalna powierzchnia powiekszenia obszaru uzupetnienia zabudowy;
Pb - powierzchnia obszaru wyznaczonego w krokach 1-3;

Pu - powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy wyznaczonego w kroku 4.




ha
Obszar uzupetniania zabudowy

Nalezy podkreslic, ze opisany mechanizm delimitacji obszardw uzupetniania
zabudowy pozwala ustaliC obszar maksymalny. Gmina moze:

 wyznaczy¢ obszar mniejszy od obszaru maksymalnego;
* nie wyznacza¢ obszaru uzupetniania zabudowy w cale.



Proces sporzadzania i uchwalania



Proces sporzadzania i uchwalania

Kroki planistyczne:
1) Rada gminy podejmuje uchwale o przystgpieniu;

2) Wojt, burmistrz, prezydent miast sporzadza projekt, pozyskuje opinie
| uzgodnienia, organizuje konsultacje spoteczne;

3) Rada gminy podejmuje uchwate o przyjeciu lub odmowie przyjecia;

4) Wojewoda ocenia legalnos¢ i odpowiada za ogtoszenie planu
0godlnego.



1) Rada gminy podejmuje uchwate h

0 przystapieniu
Uchwata o przystgpieniu do sporzadzenia planu ogolnego to tzw. uchwata

intencyjna, nie majgca charakteru normatywnego. Wywotuje nastepujgce
skutki:

* uruchamia proces sporzadzania projektu planu ogolnego;

 zobowiazuje wojta, burmistrza, prezydenta miasta do podjecia
dalszych czynnosci.



1) Rada gminy podejmuje uchwate h

0 przystapieniu

Rada Gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu:

e Z wtasnej inicjatywy;

* na wniosek wojta, burmistrza, prezydenta miasta;

« w wyniku zgtoszenia obywatelskiej inicjatywy uchwatodawczej.



2) W6jt, burmistrz, prezydent miasta I

sporzadza projekt planu ogolnego

Organ wykonawczy odpowiada za czynnosci (kolejno):

oo

ponowienie czynnosci w niezbednym zakresie;
przedstawienie projektu (wraz z dokumentami towarzyszgcymi) radzie gminy.

O

1) realizacja obowigzku informacyjnego;
2) partycypacja spoteczna w formie wnioskow;
3) sporzadzenie projektu (wersji pierwszej);
4) wspotdziatanie w formie opinii i uzgodnien;
5) aktualizacja projektu (wersja druga);
6) partycypacja spoteczna w formie konsultac;j;
7) aktualizacja projektu (wersja trzecia);

)

)



he
2.1) Realizacja obowigzku informacyjnego

Organ wykonawczy:

- ogtasza spotecznosci lokalnej o podjeciu uchwaly intencyjnej, a takze o
mozliwosci sktadania wnioskéw do planu (w terminie nie krotszym niz 21
dni od ogtoszenia);

- zawiadamia organy opiniujgce i uzgadniajgce o podjeciu uchwaty
intencyjnej, a takze o mozliwosci sktadania wnioskow do planu (w
terminie nie krotszym niz 21 dni od zawiadomienia).



2.2) Partycypacja spoteczna w formie "

wnioskow

Wniosek do pismo ,wzglednie skuteczne”. Organ ma obowigzek zapoznac
sie z trescig wniosku, ale nie ma prawnego obowigzki, by wniosek
uwzglednic w projekcie.



hi
2.3) Sporzadzenie projektu (wersji pierwszej)

Organ wykonawczy sporzgdza pierwszg wersje projektu planu ogolnego na
podstawie:

 uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy,
a W szczegolnosci strategii rozwoju gminy;

 opracowan eksperckich;

« wnioskow ztozonych do projektu przez mieszkancow oraz organy opiniujgce
| uzgadniajace.



hi
2.3) Sporzadzenie projektu (wersji pierwszej)

Jednoczesnie organ wykonawczy sporzadza:
» uzasadnienie planu ogdlnego;
e prognoze oddziatywania na Srodowisko, o ile jest wymagana.

Projekt, uzasadnienie oraz prognozg podlegaja udostepnieniu w Rejestrze
Urbanistycznym.



he
2.4) Uzgodnienia i opinie

Konstrukcja prawna opinii i uzgodnien jest nastepujaca:
e opinia — ma charakter niewigzacy;
* uzgodnienie - ma charakter wigzacy.



he
2.4) Uzgodnienia i opinie

Opinie wydajg m.in.:

« gminna komisja urbanistyczno-architektonicznej;

« wojtowie, burmistrzowie, prezydenci sgsiadujgcych gmin;
» zarzad zwigzku metropolitalnego;

 marszatek wojewddztwa (w zakresie udokumentowanych kopalin i wod
podziemnych)

« regionalny dyrektor ochrony srodowiska (o ile odstgpiono od oceny
oddziatywania na srodowisko);

* minister wtasciwy do spraw zdrowia (w zakresie obszaréw uzdrowisk
i obszarow ochrony uzdrowiskowe;).



he
2.4) Uzgodnienia i opinie

Uzgodnienia wydajg m.in.:

» zarzad powiatu;

e zarzad wojewddztwa

* wojewoda;

« wojewddzki konserwator zabytkdw (w zakresie ochrony zabytkow)
« dyrektor parku narodowego (w zakresie wptywu na park narodowy);

* minister wtasciwy do spraw srodowiska (w zakresie udokumentowanych
zt6z kopalin).



2.5) Aktualizacja projektu (wersja druga)

Organ aktualizuje projekt o opinie i uzgodnienia.



he
2.6) Konsultacje spoteczne

Organ przeprowadza konsultacje spoteczne zgodnie z zasadami
| warunkami okreslonymi w rozdziale 1a u.p.z.p.



ha
2.7) Aktualizacja projektu (wersja trzecia)

Organ aktualizuje projekt o wyniki konsultacji spotecznych.



2.8) Ponowienie czynnosci .

w niezbednym zakresie

Organ aktualizuje projekt o wyniki konsultacji spotecznych.



ha
2.9) Przedstawienie projektu radzie gminy

Organ wykonawczy przedstawia radzie gminy:
» projekt planu ogolnego;
e raport z konsultacji spotecznych.



3) Rada gminy podejmuje uchwate

o przyjeciu lub odmowie przyjecia planu

Rada gminy dziatajgc na podstawie ustawy o samorzadzie gminnym oraz
statutu podejmuje decyzje w kwestii plany ogolnego. Warianty decyzyjne:
 uchwata w sprawie przyjecia planu ogoinego;

 uchwata w sprawie stwierdzenia koniecznosci dokonania zmian
w planie ogolnym;

 uchwata w sprawie odmowy przyjecia planu ogélnego.



3) Rada gminy podejmuje uchwate
0 przyjeciu lub odmowie przyjecia planu
Jezeli rada gminy stwierdzi konieczno$¢ dokonania zmian w projekcie planu ogolnego, w tym

takze w wyniku uwzglednienia uwag lub wnioskow wymagajgcych ponowienia uzgodnien,
ponowieniu podlegajg okreslone czynnosci:

aktualizacja Rejestru Urbanistyczneqo;

wystgpienie o uzgodnienia;

uwzglednienie uzgodnien w projekcie;

przedstawienie projektu radzie gminy.

Przedmiotem ponowionych czynnosci moze byc jedynie czeSc¢ projektu planu ogolnego objeta
Zmiang.



4) Wojewoda ocenia legalnosé

Organ wykonawczy gminy przekazuje wojewodzie:
 uchwate w sprawie przyjecia planu ogoinego;
» zataczniki;

- dokumentacje prac planistycznych (tres¢ pojecia okresla
rozporzadzenie; sg to np.: uchwata intencyjna, lista autorow planu
0golnego, dowody publikacji ogtoszen oraz zawiadomien, prognoza
oddziatywania na srodowisko, uzgodnienia i opinie, wykazu wnioskow
do projektu, raporty z konsultacji spotecznych, uzasadnienie planu
0g6inego).



he
4) Wojewoda ocenia legalnosé

Wojewoda:

* na podstawie art. 28 u.p.z.p. oraz przepisoOw ustawy o samorzadzie
gminnym ocenia legalno$¢ planu ogdlnego (,ocenia zgodnos$é
Z przepisami prawnymi”);

* na podstawie przepisow ustawy o ogtaszaniu aktow normatywnych
| niektorych innych aktow prawnych kieruje uchwate do ogtoszenia
w wojewodzkim dzienniku urzedowym.



he
Proces zmiany

Istnieje mozliwosc zmiany planu ogodlnego:
« w calosci;
 w czesci (tzn. planu dla czesci obszaru gminy).

Zmiana planu ogolnego dla czesci obszaru gminy wymaga jednak
dokonania zmian w odniesieniu do wszystkich tresci, ktore w wyniku
wprowadzenia zmiany przestajg byc aktualne.



Koszty sporzadzenia



Koszty sporzadzenia

Koszty sporzadzenia planu ogolnego obcigzaja budzet gminy.

Koszty sporzgdzenia zmiany planu ogdlnego wynikajace

Z rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym,
wojewddzkim, metropolitalnym lub powiatowym, obcigzajg odpowiednio
budzet panstwa, budzet wojewddztwa, budzet zwigzku metropolitalnego
albo budzet powiatu.



Odpowiedzialnosc odszkodowawcza



he
Podstawy prawne roszczen

Nalezy podkreslic, ze odmienne sg podstawy dochodzenia roszczen
odszkodowawczych dla poszczegolnych aktow polityki przestrzennej oraz
decyzji administracyjnych. W pewnym uogolnieniu:

* plan ogolny - ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie przewiduje dedykowanych regulacji prawnych, co oznacza, ze
mozna co najwyzej siegac do przepisow ogolnych prawa cyW|Inego
(kodeks cywilny);

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - podstawa
roszczen znajduje sie w art. 35,36 i 37 u.p.z.p.;

» decyzja o warunkach zabudowy - art. 63 ust. 3w zw. z art. 36 i 37
u.p.z.p.



Kodeks cywilny

Nie znajdzie zastosowania art. 417 § 1 k.c.:

.Za szkode wyrzagdzong przez niezgodne z prawem dziatanie lub
zaniechanie przy wykonywaniu wtadzy publicznej ponosi odpowiedzialnosc
Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba
prawna wykonujgca te wtadze z mocy prawa.”



Kodeks cywilny

Art. 417 in.1 §1Kk.c.:

~Jezeli szkoda zostata wyrzgdzona przez wydanie aktu normatywnego,

jej naprawienia mozna zadac po stwierdzeniu we wtasciwym postepowaniu
niezgodnosci tego aktu z Konstytucjq, ratyfikowang umowa
miedzynarodowa lub ustawg.”



Kodeks cywilny

Art. 417 in.1 §4Kk.c.:

~Jezeli szkoda zostata wyrzgdzona przez niewydanie aktu normatywnego,
ktorego obowigzek wydania przewiduje przepis prawa, niezgodnosc z
prawem niewydania tego aktu stwierdza sgd rozpoznajacy sprawe o
naprawienie szkody."



Kodeks cywilny

Konstrukcja roszczenia:

* istnienie obowiazku prawnego wydania aktu normatywnego;

* niewydanie aktu normatywnego przez wtasciwy organ;

» stwierdzenie niezgodnosci niewydania aktu z przepisem prawa;
* powstanie szkody wskutek niewydania aktu normatywnego;

* istnienie zwigzku przyczynowo-skutkowego pomiedzy niewydaniem aktu a
szkoda.



Kodeks cywilny

Na podstawie art. 417 in.1 § 4 k.c. z powodu nieuchwalenia planu
0golnego do dnia 31 grudnia 2025 r. wtascicielom nieruchomosci oraz
uzytkownikom wieczystym bedzie przystugiwato roszczenie
odszkodowawcze. Podstawg roszczenia bedzie szkoda zwigzana

Z catkowitym zamrozeniem inwestycyjnym nieruchomosci - bowiem
bez planu ogolnego bedzie mozliwe ani wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, ani uchwalenie planu miejscowego.



Kodeks cywilny

Art. 421 k.c.:

.Przepisow art. 417, art. 417 in.1 i art. 417 in. 2 nie stosuje sie, jezeli
odpowiedzialnosc za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu wtadzy
publicznej jest uregulowana w przepisach szczegolnych.”

Reforma planistyczna nie wprowadzita w zakresie planow ogolnych
zadnych przepisow szczegolnych, wiec stosuje sie — poki co — przepisy
ogolne. Nalezy jednak zastrzec, ze Trybunat Konstytucyjny moze te
sytuacje uznac za niekonstytucyjng luke ustawodawczg, zobowigzujac
prawodawce do uzupetnienia przepisow ustawy.
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