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Wszyscy zgadzajg sie co do diagnozy polskiej przestrzeni

* Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa
 Najwyzsza lzba Kontroli

* Polska Akademia Nauk

e Zwigzek Miast Polskich

* Unia Metropolii Polskich

« Komisja Europejska, OECD, Bank Swiatowy

e Strategia na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju

 Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030

* Raport o ekonomicznych stratach i spotecznych kosztach
niekontrolowanej urbanizacji w Polsce



Zmian chca rowniez Polacy

Spoteczenstwo oczekuje zmian w planowaniu przestrzennym.
Badanie CBOS z 2010 roku:

,Prawie wszyscy akceptujq stwierdzenie, Ze tadna zabudowa i otoczenie
sprawiajq, Ze ludzie lepiej sie czujqg, a ponadto — ze lepiej sie pracuje, jesli
miejsce pracy tadnie wyglqda (po 98% wskazar). Niewiele mniej osob
(94%) uwaza tez, ze wazne jest dla nich, wsrdd jakich budynkow albo w
jakim otoczeniu mieszkajq. Polacy lubig tradycje i harmonijnosc, tak
ceniong w dawnej architekturze — niemal powszechnie deklarujq, ze
odczuwajq przyjemnosc, kiedy patrzq na dobrze zachowane zabytkowe

budowle (96%).”

http://www.cbos.pl/SPISKOM.POL/2010/K_134_10.PDF
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,Wolnos¢ budowlana”

Ursynéw

Ursynow. Wyprowadzili si¢ do domkow jednorodzinnych, a ohok
powstanie hetoniarnia

Michal Wojtczuk 25 pazd

Z wolnosci budowlanej
efektywnie moze korzystac
wylgcznie jedna osoba.

Istnienia wolnosci
budowlanej nie da sie
pogodzi¢ z potrzeba
rozwigzywania konfliktow
przestrzennych, ktére jest
fundamentem uznania
planowania jako sfery
regulacji publicznej.

19 1 mEcie
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,Wolnos¢ budowlana”

Sprawny system planistyczny nie ogranicza wolnosci
budowlanej, tylko tworzy warunki do efektywnego
korzystania z niej.

Obecnie najwiekszym zagrozeniem dla wolnosci budowlanej jest decyzja o
warunkach zabudowy — nikt nie ma pewnosci, czy obok jego domu nie
powstanie spalarnia zwtok, ubojnia albo zaktad przemystowy.



,Wolnos¢ budowlana”

Stanowisko RCL do zmian dot. decyzji WZ:

,koniecznym jest przedstawienie w uzasadnieniu do projektu skutkow
wprowadzanych zmian, takze w kontekscie analizy, czy proponowane
rozwiqzania nie wptyng negatywnie na proces inwestycyjny, w tym, czy
proponowane rozwiqzania [...] nie zahamujg inwestycji, w szczegolnosci w
gminach wiejskich, gdzie przewazajg grunty rolne i lesne, a gminy w
matym stopniu sq objete planami miejscowymi”

Minister Rozwoju i Finansdw — brak uwag do cz. planistycznej projektu.
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e Prawo wodne
e Narodowy Instytut Urbanistyki i Architektury

N
e Ustawa inwestycyjna
e Ustawa obronnosciowa
y,
p
e Ustawa o organach
e Ustawa o zawodach
y,

e Kodeks
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Zmiana zasad ustalania odszkodowan planistycznych

Wchodzgce w zycie 1 stycznia 2018 r. Prawo wodne istotnie zmienia zasady
przyznawania odszkodowan za wejscie w zycie planu miejscowego (art. 36
upzp). Przepis ten uznaje sie za jedng z gtownych barier dla uchwalania
plandw.

Art. 36. 1a. Przepisu ust. 1 nie stosuje sie, jezeli tre$¢ planu miejscowego [...] nie stanowi
samodzielnego ustalenia przez gmine spoteczno-gospodarczego przeznaczenia terenu oraz
sposobu korzystania z niego, ale wynika z:

1. uwarunkowan hydrologicznych, geologicznych, geomorfologicznych lub przyrodniczych
dotyczacych wystepowania powodzi i zwigzanych z tym ograniczen, okreslonych na
podstawie przepisdw odrebnych;

2. decyzji dotyczgcych lokalizacji lub realizacji inwestycji celu publicznego, wydanych przez
inne niz organy gminy, organy administracji publicznej lub Panstwowe Gospodarstwo
Wodne Wody Polskie;

3. zakazéw lub ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslonych w przepisach

S v & MINISTERSTWO

o nmssstaw lub aktow, w tym aktéw prawa miejscowego, wydanych na ich podstawie.



Zmiana zasad ustalania odszkodowan planistycznych

Art. 37. 11. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie na podstawie:

[...] w sytuacji gdy na skutek uchwalenia planu miejscowego dla terenéw
dotychczas nieobjetych takim planem albo nieobjetych obowigzujgcym w
dniu uchwalenia tego planu planem miejscowym niemozliwe lub istotnie
ograniczone statfo sie dalsze faktyczne uzytkowanie terenu i gruntu w
sposob zgodny z majgcym miejsce w dniu uchwalenia planu miejscowego
faktycznym uzytkowaniem - wytgcznie faktycznego uzytkowania terenu i
gruntu oraz dostepu do istniejgcych w dniu wejscia w zycie planu
miejscowego drog publicznych, sieci wodociggowych, kanalizacyjnych,
elektroenergetycznych, gazowych, cieptowniczych oraz
telekomunikacyjnych;

Przetamanie linii orzeczniczej SN dot. uznawania WZ za element
... wemnkOrzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb ” (1l CSK 336/14).



,ustawa inwestycyjna”

(projekt ustawy o zmianie niektorych ustaw w zwigzku
z uproszczeniem procesu inwestycyjnego — budowlanego)

Trzy zasadnicze obszary zmian:
1. decyzja o warunkach zabudowy

2. Obszary Zorganizowanego Inwestowania
3. INSPIRE - krok pierwszy
4. pozostate punktowe zmiany



1. Decyzja o warunkach zabudowy



Decyzja o warunkach zabudowy

Zamkniecie katalogu inwestycji budowlanych wymagajacych decyzji WZ

,Zgodnie z art. 59 ust. 2 w zw. z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.)
wydanie decyzji o warunkach zabudowy wymaga kazda zmiana zagospodarowania
terenu, nawet ta, ktéra nie wymaga pozwolenia na budowe.” (Il SA/Kr 515/16)

Zmiana zagospodarowania terenu — brak definicji legalnej. Koniecznos¢ ustalania in
casu czy inwestycja stanowi zmiane zagospodarowania terenu.

Propozycja:

- odestanie do poszczegdlnych punktow art. 29 Prawa budowlanego (katalog
inwestycji niewymagajgcych pozwolenia na budowe)

- dla inwestycji niebudowlanych: wskazanie parkingu, sktadowiska jako typowych
przyktaddw zmiany zagospodarowania terenu
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Decyzja o warunkach zabudowy

Przestanki dobrego sgsiedztwa

,Przez pojecie dziatki sqsiedniej nie mozna rozumiec¢ wyfqcznie dziatki graniczgcej,
ale nalezy odnies¢ to pojecie do nieruchomosci, terenow pofozonych w okolicy,
tworzgcej pewnq urbanistyczng catosc¢.” (NSA w sprawie Il OSK 551/05)

Doprecyzowanie dobrego sgsiedztwa:

,dziatka budowlana posiada wspodlng, nie krotszg niz 4 m, granice z co najmnie;j
jedng dziatkg zabudowang budynkiem innym niz budynek pomocniczy, ktéra jest
dostepna z tej samej drogi publicznej bezposrednio albo przez droge wewnetrzng”
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Decyzja o warunkach zabudowy

_—— Przypadkowos¢ przestanek
decyzji WZ odnoszonych do
 dziatki.
Koniecznos¢ oceny mozliwosci
wydania WZ wzgledem
obszaru, a nie nieruchomosci
(dziatki).

Obszar zabudowany.
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Obszar zabudowany — metoda matematyczna

Art. 10a. 1. Obszary zurbanizowane tworzg zwarty uktad przestrzenny okreslony na
podstawie istniejgcego stanu zagospodarowania, sktadajgcy sie z:
1) obszarow o skupionej zabudowie; |...]

3. Za obszar o skupionej zabudowie uznaje sie teren, wyznaczony przez obrys prowadzony w

odlegtosci 50 m od zewnetrznych krawedzi skrajnych budynkéw lub po zewnetrznych

granicach dziatek, na ktorych potozone s3 te budynki, jesli ich odlegtos¢ od tych granic jest

mniejsza niz 50 m, o ile teren ten t3cznie spetnia nastepujgce warunki:

1. jest na nim zlokalizowanych co najmniej 10 budynkodw, niebedgcych budynkami o funkcji
pomocniczej, w szczegolnosci budynkami gospodarczymi lub garazami;

2. odlegtos¢ miedzy wzajemnie najblizej zlokalizowanymi budynkami nie przekracza 100 m.

Metode zaproponowanqg w art. 10a mozna uznac¢ za matematycznq. Do wyznaczonych w ten sposob obszaréw projekt
pozwala dodac obszary funkcjonalnie powigzane (element uznaniowy), ale w zakresie do 10% powierzchni obszaru o
skupionej zabudowie.
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Metoda matematyczna — Gorzow Wilkp. \

Przyktad dla parametrow:
- grupa min. 5 budynkéw
- odlegtosci max 50 m

- bufor50m
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Metoda matematyczna — Gorzow Wlkp. FOCUS
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Metoda matematyczna

- automatyzm

- ograniczona uznaniowosc¢ (10%)

- uwzglednia wytgcznie gestosé zabudowy

- jeden algorytm dla catego kraju (ew. upowaznienie dla gmin do zréznicowania
parametrow w ramach ustawowego zakresu: 5-15 budynkdw, 50-150 m itd.)
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Obszar zabudowany — czemu nie korzystac z istniejgcych rozwigzan?

od 18.11.2015r.:

Art. 10 upzp

5. Dokonujac bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, kolejno: [...]

2) szacuje sie chtonno$é, potozonych na terenie gminy, obszaréw o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych
nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych [...]

4 % MINISTERSTWO
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Obszar zabudowany — czemu nie korzystac z istniejgcych rozwigzan?

Wiele gmin zastosowato ten przepis w praktyce.

Wobec braku definicji ustawowe] pojecia obszarow... :

- wykorzystywano analogiczne przestanki

- korzystano z réznych metodologii (system nadawania wag kryteriom,
CITYkeys performance measurement framework)

Doswiadczenia duzych polskich miast:

http://www.tup.org.pl/index.php?option=com content&view=article&id=1372%3Awarsztaty-
wyznaczanie-obszarow-w-suikzpg&catid=186%3Aaktualnoci&ltemid=293&lang=pl
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http://www.tup.org.pl/index.php?option=com_content&view=article&id=1372:warsztaty-wyznaczanie-obszarow-w-suikzpg&catid=186:aktualnoci&Itemid=293&lang=pl
http://www.tup.org.pl/index.php?option=com_content&view=article&id=1372:warsztaty-wyznaczanie-obszarow-w-suikzpg&catid=186:aktualnoci&Itemid=293&lang=pl
http://www.tup.org.pl/index.php?option=com_content&view=article&id=1372:warsztaty-wyznaczanie-obszarow-w-suikzpg&catid=186:aktualnoci&Itemid=293&lang=pl
http://www.tup.org.pl/index.php?option=com_content&view=article&id=1372:warsztaty-wyznaczanie-obszarow-w-suikzpg&catid=186:aktualnoci&Itemid=293&lang=pl
http://www.tup.org.pl/index.php?option=com_content&view=article&id=1372:warsztaty-wyznaczanie-obszarow-w-suikzpg&catid=186:aktualnoci&Itemid=293&lang=pl
http://www.tup.org.pl/index.php?option=com_content&view=article&id=1372:warsztaty-wyznaczanie-obszarow-w-suikzpg&catid=186:aktualnoci&Itemid=293&lang=pl
http://www.tup.org.pl/index.php?option=com_content&view=article&id=1372:warsztaty-wyznaczanie-obszarow-w-suikzpg&catid=186:aktualnoci&Itemid=293&lang=pl
http://www.tup.org.pl/index.php?option=com_content&view=article&id=1372:warsztaty-wyznaczanie-obszarow-w-suikzpg&catid=186:aktualnoci&Itemid=293&lang=pl
http://www.tup.org.pl/index.php?option=com_content&view=article&id=1372:warsztaty-wyznaczanie-obszarow-w-suikzpg&catid=186:aktualnoci&Itemid=293&lang=pl
http://www.tup.org.pl/index.php?option=com_content&view=article&id=1372:warsztaty-wyznaczanie-obszarow-w-suikzpg&catid=186:aktualnoci&Itemid=293&lang=pl
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wynik analizy wielokryterialnej
suma punktow

- powyzej 50 pkt.

50 pkt. i mniej
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Obszar zabudowany — czemu nie korzystac z istniejgcych rozwigzan?

e ,0bszary o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej” (obszary zabudowane) jako obszary, na ktorych inwestowanie
dopuszczalne jest na podstawie decyzji WZ

* doprecyzowanie przestanek: gestos¢ zabudowy, wyposazenie w drogi publicznej,
uzbrojenie terenu, dostep do infrastruktury spotecznej

* pozostawienie metod badawczych, kryteriow szczegétowych gminom — wg
lokalnych uwarunkowan (brak instrukcyjnego rozporzadzenia)

* wyznaczenie obszarow = wtadztwo planistyczne

* wyznaczenie aktem prawa miejscowego, na podstawie studium
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Spojnosc dziatan Panstwa

2015: 2017: PV

miejscowe przepisy

bilansowanie decyzja WZ urbanistyczne

OBSZAR ZABUDOWANY

Wykorzystanie pojecia obszaru zabudowanego na bazie doswiadczen z bilansowaniem pozwala na szybkie
wprowadzenie reformy w zycie — gminy, ktére wyznaczyty ten obszar na potrzeby bilansowania, bedg mogty
potwierdzi¢ go aktem prawa miejscowego w 2-3 miesigce. Rozwigzanie bedzie réwniez spdjne z KUB —ten sam
obszar stanie sie w realiach Kodeksu ,,obszarem porzadku przestrzennego”, na ktérym uchwala sie miejscowe
przepisy urbanistyczne w celu uzupetniania zabudowy.
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Decyzja o warunkach zabudowy
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waznos¢ decyzji WZ — 2 lata (czas na ztozenie wniosku o pozwolenie
na budowe / zgtoszenia budowlanego)

zmiana uwarunkowan faktycznych i prawnych w otoczeniu
nieruchomosci

wiekszos¢ decyzji dot. inwestowania jest czasowych (pozwolenie na
budowe, decyzja srodowiskowa, zezwolenie na zjazd)

termin waznosci rowniez w przypadku zagranicznych rozstrzygniec

urbanistycznych (np. certificat d’'urbanisme — 12-18 miesiecy)

termin 2-letni dotyczy rowniez decyzji wydanych przed dniem wejscia
w zycie ustawy (termin zaczyna biec od dnia wwz)



&

Decyzja o warunkach zabudowy
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Dostep do drogi publicznej — uwzglednienie stuzebnosci, ale:
wymagania dla drogi jak w rozporzgdzeniu o WT budynkow
Dostep do uzbrojenia terenu —jw.

Dobre s3siedztwo - funkcja dominujgca, nie wystepujgca na obszarze
Obszar analizowany — maksymalny rozmiar

Szerszy zakres ustalen decyzji WZ (problem dopuszczalnosci
sytuowania w WZ w kontekscie poZniejszych odstepstw budowlanych)

Rdzne wymagania - dla nowych inwestycji oraz przeksztatcen
istniejgcych

W?Z dla wtasciciela/uzytkownika wieczystego



Decyzja o warunkach zabudowy

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi:

w art. 2 dodaé¢ pkt 23 w brzmieniu: ,zabudowa zagrodowa — nalezy przez to
rozumiec¢: wchodzgce w skifad gospodarstwa rolnego nie wiecej niz 2 budynki
mieszkalne oraz budynki i urzadzenia stuzace wytgcznie produkcji rolniczej oraz
przetworstwu rolno-spozywczemu przeznaczone do prowadzenia dziatalnosci
rolniczej przez rolnika, o ktérym mowa w art. 6 pkt 1 ustawy z dnia 20 grudnia 1990
roku o ubezpieczeniu spotecznym rolnikdw. W zabudowie tej dopuszcza sie
wydzielenie w jednym z tych budynkdow lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej tego budynku.”
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2. Obszary Zorganizowanego Inwestowania



Obszar zorganizowanego inwestowania

< AINISTERSTWO
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Doswiadczenia polskie: nieformalna wspdtpraca gminy z inwestorami,
np. Nowe Zerniki (Wroctaw), Wolne Tory (Poznai, w przygotowaniu).
Identyfikacja barier.

Doswiadczenia zagraniczne: Francja — zones d’'amenagement concerteé,
Niemcy — tryby wspotpracy publiczno-prywatnej. Wdrozenie 1:1
niemozliwe, konieczna ,,polska droga” do OZI.

Rewitalizacja: proba zorganizowanego inwestowania (miejscowy plan
rewitalizacji, umowa urbanistyczna, Specjalna Strefa Rewitalizacji).
Ocena funkcjonowania za 2-3 lata.

Krajowa Polityka Miejska (2015): konieczne ramy prawne realizacji
duzych zamierzen urbanistycznych




Obszar zorganizowanego inwestowania

—

Plan regulacyjny

: Zintegrowane
Umowa urbanistyczna :
pozwolenie na budowe

e Ustalenie e Zasady integracji e /goda budowlana
przeznaczenia terenu, dziatan e Podziat
lokalizacja icp, inwestycyjnych nieruchomosci
okreslenie na OZI

e Wycinka drzew i

parametréw zadan e Szczegbtowe krzewow

inwestycyjnych wytyczne i ustalenia e Ograniczenie
e Akt prawa gminy z inwestorami korzystania z

miejscowego e Akt notarialny nieruchomosci
e Udziat spoteczenstwa (infrastruktura

techniczna)




Umowa urbanistyczna

FRASTRUKTURY
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System ogdlny: okreslone ustawowo poziomy partycypacji inwestora w
kosztach inwestycji publicznych (optata adiacencka, art. 16 ust. 2
ustawy o drogach publicznych)

Umowa urbanistyczna: podziat kosztéw/zadan dla danego OZI
Indywidualne ustalanie poziomu partycypacji finansowej

inwestor/gmina to wytgcznie potwierdzenie praktyki w przypadku
duzych projektéw inwestycyjnych

RCL: ,brak wskazania przestanek okreslajgcych kiedy gmina zawiera z
inwestorem umowe urbanistyczng” — ,wejscie” w tryb OZI jest decyzjg
polityczng gminy, tak jak obecnie uchwalenie planu miejscowego



Warunki zabudowy vs. OZI

WZ

O/l

e obszar zabudowany e obszar nowej zabudowy

e uzupetnianie zabudowy e ztozone inwestycje

e istniejgce uzbrojenie e realizacja uzbrojenia
terenu, drogi terenu, drog,

infrastruktury spotecznej
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3. INSPIRE — krok pierwszy



INSPIRE

Art. 67z. 1. Organy wykonawcze jednostek samorzqdu terytorialnego, zwigzku
metropolitalnego oraz wojewodowie prowadzq, w zakresie swojej wtasciwosci, zbiory danych
przestrzennych.

2. Zbiory obejmujg dane przestrzenne tworzone dla: [...]
2) studidw uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy;
3) miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego;

3. Dane obejmujg co najmniej:

1. lokalizacje przestrzenng zasiegu aktu, o ktérym mowa w ust. 2, w postaci wektorowej w
obowigzujgcym panstwowym systemem odniesien przestrzennych;

2. atrybuty zawierajace informacje o akcie, o ktérym mowa w ust. 2;

3. cze$¢ graficzng aktu, o ktérym mowa w ust. 2, w postaci jego cyfrowej reprezentacji z
nadanymi georeferencjami.
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4. Pozostate punktowe zmiany



Pozostate punktowe zmiany

- jednoczesne sporzadzanie zmiany studium oraz planu miejscowego

- ,Strefa zabudowy srédmiejskiej” — umozliwienie stosowania warunkow
technicznych budynkéw dot. sytuowania

- bilansowanie — propozycja ograniczenia do zabudowy mieszkaniowej

- 60 dni na kontrole nadzorcza wojewody

- ogloszenie aktu prawa miejscowego po uptywie terminu na rozstrzygniecie
nadzorcze

- ,uchwata reklamowa” — doprecyzowanie przepisow

- samowola urbanistyczna — rozwiniecie i doprecyzowanie przepiséw

- lokalizacja inwestycji celu publicznego — ustalanie stron i ich danych na
podstawie ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci
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