KANCELARIA
SENATU

BIURO LEGISLACYJNE

Warszawa, 14 czerwca 2022 r.

Opinia do ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

oraz niektorych innych ustaw

(druk nr 992)

l. Cel i przedmiot ustawy

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw ma w zamysle wnioskodawcy uproscié¢, ujednolici¢ 1 przyspieszy¢
procedury planistyczne. Ma ona takze realizowa¢ reforme planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego zapisang w Krajowym Planie Odbudowy i Zwigkszania Odpornosci jako
kamien milowy reformy ,,A.1.3 Reforma planowania i zagospodarowania przestrzennego”.

Jednym z podstawowych zatozef ustawy jest wprowadzenie instytucji planu ogdlnego
gminy. Plan ogodlny bedzie aktem prawa miejscowego, ktdry zastapi studium uwarunkowan i
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Na podstawie art. 65 noweli, studia
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin zachowaja moc do dnia
wejscia w zycie planu ogodlnego gminy w danej gminie, jednak nie dluzej niz do dnia 31
grudnia 2025 r.

Zgodnie z art. 13a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla obszaru
gminy, z wylaczeniem terendw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego
do spraw transportu, rada gminy uchwala plan ogdlny gminy. Zmiana planu ogdlnego moze
obejmowac cz¢$¢ obszaru gminy.

W planie ogélnym okresla si¢ strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne, a
ponadto mozna okresli¢ obszary uzupelnienia zabudowy oraz obszary zabudowy

srodmiejskie;.
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Ustalenia planu ogolnego okresla si¢, uwzgledniajagc uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, w szczegolnosci polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii
rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa, znajdujace si¢ na obszarze gminy formy ochrony przyrody
oraz ich otuliny, obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz
pasy o szeroko$ci 50 m od stopy watu, obszary gruntow zmeliorowanych, tereny zagrozone
ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy, strefy ochronne ujeé
wody, tereny goérnicze i1 obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi, udokumentowane
ztoza kopalin, kompleksy podziemnego skltadowania dwutlenku wegla 1 podziemne
bezzbiornikowe magazyny substancji, obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony
uzdrowiskowej, czy tez zabytki.

Obszar objety planem og6élnym dzieli si¢ w sposob roztaczny na strefy planistyczne, do
ktorych naleza:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna;
2) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna;
3) strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodows;

4)  strefa uslugowa;

5) strefa handlu wielkopowierzchniowego;

6) strefa gospodarcza;

7)  strefa produkcji rolniczej;

8) strefa infrastrukturalna;

9) strefa zieleni 1 rekreac;i;

10) strefa cmentarzy;

11) strefa gérnictwa;

12) strefa otwarta;

13) strefa komunikacyjna.

Zgodnie ze zmienionym art. 20 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego bedzie uchwalony przez
rade gminy po stwierdzeniu zgodnoS$ci z ustaleniami planu ogodlnego. Przez zgodnos¢ planu
miejscowego z planem ogdlnym rozumie si¢ ustalenie w planie miejscowym przeznaczenia
terenu zgodnego z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej obejmujacej teren oraz

sposobu zagospodarowania i zabudowy terenéw w zakresie:



minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszego niz minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej okreslony dla strefy planistycznej obejmujacej
teren, a w przypadku terenu potozonego w obszarze zabudowy $rodmiejskiej — nie
mniejszego niz 2/3 minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej okreslonego
dla strefy planistycznej obejmujacej teren,

maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy nie wigkszej niz maksymalna
nadziemna intensywno$¢ zabudowy okreslona dla strefy planistycznej obejmujacej
teren,

maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy nie wigkszego niz maksymalny udziat
powierzchni zabudowy okreslony dla strefy planistycznej obejmujacej teren.

W art. 1 w pkt 10 noweli dodaje si¢ do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym rozdzial 1a ,,Partycypacja spoteczna”.

1)

2)

3)

4)

Zapewnienie partycypacji spolecznej polega na:

umozliwieniu udzialu interesariuszom w przygotowaniu aktdéw planowania
przestrzennego, w tym wypowiadania si¢, skladania wnioskow lub uczestnictwa
w konsultacjach spotecznych;

poznaniu potrzeb, zebraniu stanowisk 1 pomystow interesariuszy dotyczacych polityki
przestrzennej;

prowadzeniu dziatan edukacyjnych i1 informacyjnych o istocie, celach i zasadach
planowania i zagospodarowania przestrzennego;

inicjowaniu, umozliwianiu 1 wspieraniu dzialan sluzacych rozwijaniu dialogu miedzy
interesariuszami w ramach ksztalttowania i prowadzenia polityki przestrzennej oraz
zwigkszaniu udzialu interesariuszy w  ksztaltowaniu 1prowadzeniu polityki
przestrzenne;.

Interesariuszami w partycypacji spotecznej sa osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki

organizacyjne niebe¢dace osobami prawnymi, ktorym ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna,

jednostki samorzadu terytorialnego i ich jednostki organizacyjne, organy wiadzy publicznej

oraz inne podmioty, w szczegolnosci jednostki pomocnicze gminy oraz organy doradcze i

konsultacyjne gminy.

W przypadku oséb fizycznych posiadajacych ograniczona zdolno$¢ do czynnosci

prawnych, prawo do partycypacji spolecznej przystuguje bez zgody przedstawiciela

ustawowego.

Partycypacje spoteczng prowadzi si¢:



1) w sposob umozliwiajacy aktywny udziat interesariuszy,

2) z poszanowaniem jawnoS$ci 1 sprawnosci postepowania w sprawie sporzadzania aktow
planowania przestrzennego;

3) z uzyciem opracowanych w niespecjalistycznym jezyku informacji o sporzadzanych
aktach planowania przestrzennego, w szczego6lnosci wyjasniajacych konsekwencje
sporzadzanych aktow planowania przestrzennego.

Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa na wniosek interesariusza, w zakresie okreslonym we
wniosku, od dnia nastgpujacego po dniu otrzymania wniosku do dnia nast¢pujacego po dniu
otrzymania rezygnacji przekazuje interesariuszowi za pomocg poczty elektronicznej
informacje o kazdorazowym udostepnieniu w Rejestrze Urbanistycznym danych lub
informacji z zakresu planowania przestrzennego.

Informacje o sposobach, miejscach i1 terminach prowadzenia konsultacji spotecznych
wojt, burmistrz albo prezydent miasta oglasza, nie pdzniej niz w dniu rozpoczecia konsultacji
spotecznych, co najmniej przez publikacje w prasie, przez wywieszenie w widocznym
miejscu na terenie objetym sporzadzanym aktem planowania przestrzennego lub w siedzibie
obstugujacego go wurzedu, przez udostgpnienie informacji na stronie internetowej
obslugujacego go urzedu, o ile takg posiada, w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej obstugujacego go urzedu oraz w sposodb zwyczajowo przyjety w danej gminie.

Sposoby, miejsca 1 terminy prowadzenia konsultacji spotecznych ustala si¢ w sposob
zapewniajacy udzial mozliwie szerokiego grona interesariuszy, po godzinach pracy oraz w
miejscach przystosowanych do potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami, chyba zZe sg
przeprowadzane za pomocg Srodkow porozumiewania si¢ na odlegtos¢.

Formami konsultacji spotecznych sa:

1) zbieranie uwag;

2) spotkania otwarte, panele eksperckie lub warsztaty, poprzedzone prezentacja projektu
aktu planowania przestrzennego;

3) spotkania plenerowe lub spacery studyjne, zorganizowane na obszarze objetym aktem
planowania przestrzennego;

4) ankiety lub geoankiety;

5) wywiady, prowadzenie punktu konsultacyjnego lub dyzury projektanta.

Propozycja rozpatrzenia wnioskow do projektu aktu planowania przestrzennego i uwag

zgloszonych w ramach konsultacji spolecznych nie podlega zaskarzeniu do sadu



administracyjnego.

W art. 37ea—37eg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadza
si¢ instytucje zintegrowanego planu inwestycyjnego oraz umowy urbanistyczne;.

Na wniosek inwestora ztozony za posrednictwem wojta, burmistrza albo prezydenta
miasta rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny, bedacy szczegdlng forma
planu miejscowego.

Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gldéwnej oraz inwestycji
uzupehniajacej. Jego wejscie w zycie powoduje utrate mocy obowigzujacej planow
miejscowych lub ich czesci odnoszacych sie do terenu objetego tym zintegrowanym planem
inwestycyjnym.

Inwestor dotacza projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego do wniosku o jego
uchwalenie. Wniosek ten, wojt, burmistrz albo prezydent miasta, w terminie 3 dni roboczych
od dnia jego otrzymania, udostgpnia w Rejestrze Urbanistycznym oraz przekazuje radzie
gminy.

Przez majaca forme aktu notarialnego umowe urbanistyczng. inwestor zobowiazuje si¢
na rzecz gminy do realizacji inwestycji uzupetiajacej, a w szczegolnosci do:

1) przekazania nieruchomosci stanowigcych cze¢s¢ przedmiotu inwestycji gtowne;j;

2) pokrycia catosci lub czesci kosztow realizacji inwestycji uzupetniajacej, w tym do
zaplaty ceny za nieruchomos¢;

3) pokrycia catosci lub czeSci poniesionych przez gming kosztow uchwalenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Jezeli inwestor jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na
ktorej ma by¢ realizowana inwestycja uzupelniajgca, zobowigzuje si¢ przez umowe
urbanistyczng do zbycia tej nieruchomosci gminie. Jezeli osoba trzecia jest wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci, na ktoérej ma by¢ realizowana inwestycja
uzupetniajaca, moze w szczegolnosci zobowigzac si¢ przez umowe urbanistyczng do zbycia
tej nieruchomosci gminie.

Na podstawie art. 37na ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, Rada
Ministrow bedzie mogta wystapi¢ do wojewody o wydanie zarzadzenia w sprawie planu
miejscowego dla inwestycji o szczegdlnym znaczeniu dla ochrony podstawowych interesow
bezpieczenstwa Panstwa lub gospodarki narodowej, o planowanych kosztach inwestycji
wynoszacych co najmniej 500 mln zt oraz liczbie nowych miejsc pracy wynoszacej co

najmniej 50.



Do wydania zarzadzenia w sprawie planu miejscowego dla inwestycji o szczegdlnym
znaczeniu dla ochrony podstawowych interesOw bezpieczenstwa Panstwa lub gospodarki
narodowej, konieczna bedzie zgoda rady gminy wiasciwe] ze wzgledu na polozenie
inwestycji.

W art. 64c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadza si¢
zasade, iz decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uptywie 5 lat od dnia, w ktérym stata
si¢ prawomocna.

W art. 1 w pkt 64 noweli wprowadza si¢ do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym rozdzial 5b ,,Rejestr Urbanistyczny”. W Rejestrze gromadzi si¢ informacje 1
dane z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego, w tym dane przestrzenne.

Rejestr prowadzi si¢ w systemie teleinformatycznym, ktoéry umozliwia tworzenie,
aktualizacje 1 udostepnianie danych przestrzennych z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego.

Zapewnia si¢ nieodptatny dostep do informacji i danych udostgpnianych w Rejestrze za
pomocg $rodkéw komunikacji elektronicznej. Informacje i1 dane te sg jawne, z wylaczeniem
danych osobowych. Rejestr Urbanistyczny prowadzi minister wilasciwy do spraw

budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

1. Przebieg prac legislacyjnych

Projekt ustawy zostat wniesiony przez Rad¢ Ministrow w dniu 23 marca 2023 r. (druk

sejmowy nr 3097).

I czytanie projektu miato miejsce w Komisji Infrastruktury oraz Komisji Samorzadu
Terytorialnego 1 Polityki Regionalnej. W II czytaniu zgtoszono do projektu 17 poprawek,
sposrod ktoérych przyjeto 7.

Za przyjeciem ustawy glosowato 238 postow, przy 137 glosach przeciw i 79 glosach
wstrzymujacych sie.

1. Uwagi

W art. 1 w pkt 10 noweli dodaje si¢ do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym rozdzial la partycypacja spoteczna. Jest on wzorowany na rozdziale

0 partycypacji spolecznej znajdujacym sie¢ w ustawie zdnia 9 pazdziernika 2015 r.



o rewitalizacji.
W obu ustawach pojawia si¢ interesariusz. W ustawie o rewitalizacji jest to interesariusz
rewitalizacji, zwany skrotowo interesariuszem. W opiniowanej ustawie jest to interesariusz co
do zasady bez blizszego doprecyzowania, z wyjatkiem art. 8¢ ust. 2, w ktorym mowa o
interesariuszu w partycypacji spoteczne;j.
Zgodnie z Wielkim stownikiem je¢zyka polskiego, interesariusz to czlowiek, grupa lub
organizacja, ktora wplywa na realizacj¢ jakiego$ przedsiewzigcia i1 na ktoérg wptywa to
przedsigwzigcie.
Interesariusz, o ktorym mowa w rozdziale la ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nie zamierza jak si¢ wydaje wplywaé na partycypacje spoteczng, ani tez
partycypacja spoteczna nie wptywa na niego. Chodzi o osobg, ktora jest zainteresowana
planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym albo polityka przestrzenna.

Propozycja poprawki
w art. 1 w pkt 10, w art. 8e:
a) w ust. 1 w pkt 1 po wyrazie , interesariuszom” dodaje si¢ wyrazy ,, planowania i
zagospodarowania  przestrzennego albo  polityki  przestrzennej, zwanym dalej
,, interesariuszami”,
b) w ust. 2 we wprowadzeniu do wyliczenia skresla sie wyrazy ,,w partycypacji

spotecznej”;

2. W art. 8¢ w ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla si¢
katalog interesariuszy. Z wyktadni tego przepisu wynika, ze jest to katalog otwarty, a
podmioty tam wymienione wskazano tylko przyktadowo. W takiej sytuacji nalezy to
przesadzi¢ juz we wprowadzeniu do wyliczenia (tak jak w analogicznym art. 2 ust. 2 ustawy
o0 rewitalizacji).

Propozycja poprawki
w art. 1 w pkt 10, w art. 8e w ust. 2:

a)  we wprowadzeniu do wyliczenia po wyrazie ,,sq” dodaje si¢ wyrazy ,,w szczegdlnosci”,

b)  w pkt 6 skresla sie wyrazy ,, podmioty niewymienione w pkt 1-5, w szczegdlnosci”’;

3. Zgodnie z art. 8l ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, propozycja
rozpatrzenia wnioskow do projektu aktu planowania przestrzennego i uwag zgtoszonych w

ramach konsultacji spotecznych nie podlega zaskarzeniu do sadu administracyjnego.
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Dotychczasowy odpowiednik tego przepisu — uchylany niniejszg nowelg art. 7 ustawy —
stanowi, ze nie podlegaja zaskarzeniu do sadu administracyjnego rozstrzygniecia wojta,
burmistrza, prezydenta miasta albo marszatka wojewo6dztwa 0 nieuwzglednieniu wnioskéw
lub uwag do aktéw planistycznych.
Literalna wyktadnia art. 81 prowadzi do konkluzji, ze skarga do sadu nie przystuguje na
propozycje rozpatrzenia wniosku (uwagi), natomiast otwarta pozostaje mozliwos¢
zaskarzenia nieuwzglednienia wniosku (uwagi). Jezeli nie takie bylo ratio legis, nalezy
rozwazy¢ przyjegcie poprawki.

Propozycja poprawki

w art. 1 w pkt 10, w art. 81 po wyrazie , spotecznych” dodaje si¢ wyrazy ,,, albo ich

nieuwzglednienie, ”;

4. W art. 1 w pkt 11 noweli uchyla si¢ art. 9-13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o0 przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych oraz niektorych innych ustaw (rowniez bedaca w
porzadku obrad najblizszego posiedzenia Senatu) w art. 6 w pkt 1 wprowadza zmiany w art.
11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zaréwno art. 1 pkt 11 opiniowanej ustawy (uchylajacy art. 11 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym), jak i art. 6 pkt 1 ustawy o zmianie ustawy o
przygotowaniu 1 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych oraz
niektorych innych ustaw (zmieniajacy art. 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym), wchodza w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.
Aby zapobiec kolizji obydwu tych ustaw, nalezy przyja¢ odpowiednia poprawke, przy czym
w zaleznosci od intencji ustawodawcy, powinna si¢ ona znalez¢ w opiniowanej ustawie albo
w ustawie 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci

przesylowych oraz niektorych innych ustaw.

5. W mysl art. 13j ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli rada
gminy stwierdzi konieczno$¢ dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie
planu ogdlnego, w tym takze w wyniku uwzglednienia uwag do projektu planu ogoélnego
wymagajacych ponowienia uzgodnien — czynno$ci wymienione w tym przepisie ponawia si¢

w zakresie niezbednym do dokonania tych zmian.
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Z art. 8k ust. 1 — 3 wynika, ze do projektu aktu planowania przestrzennego zglasza sie¢
wnioski oraz uwagi.

Propozycja poprawki
w art. 1 w pkt 712, w art. 13j w ust. 1 wyraz ,,uwag” zastepuje si¢ wyrazami ,,uwag lub

wnioskow”;

6. W art. 13k w ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mowa jest o
uchwale (rady gminy) o uchwaleniu planu ogodlnego, podczas gdy w innych przepisach
stanowi si¢ o uchwale w sprawie uchwalenia planu ogdlnego.

Propozycja poprawki

w art. 1 w pkt 12, w art. 13k w ust. 1 wyrazy ,, uchwate o uchwaleniu planu ogélnego” zastepuje sie

wyrazami ,,uchwate W sprawie uchwalenia planu ogélnego”;

7. Zgodnie z art. 37ec ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
jezeli rada gminy wyrazita zgod¢ na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego, wojt, burmistrz albo prezydent miasta, kolejno prowadzi z inwestorem, a w
przypadku, o ktérym mowa w art. 37ed ust. 5, rowniez z osobg trzecig, negocjacje w zakresie
tresci projektu umowy urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego.
Przepis ten wymaga doprecyzowania, ze nie chodzi o kazda osobg trzecia, ale o osobe trzecia
bedaca wilascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci, na ktérej ma byc
realizowana inwestycja uzupehniajaca

Propozycja poprawki:

w art. 1 w pkt 39, w art. 37ec w ust. 2 w pkt 1 po wyrazach ,,z osobgq trzecig” dodaje si¢
wyrazy ,,bedgcg wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktorej ma by¢

realizowana inwestycja uzupetniajgca’;

8. Zgodnie z art. 37ec ust. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
przypadku gdy zintegrowany plan inwestycyjny spetnia warunki okre§lone w art. 27b ust. 1
pkt 1 i ust. 2, wojt, burmistrz albo prezydent miasta wykonuje czynnosci zmierzajace do
sporzadzenia planu bez uprzedniej zgody rady gminy oraz skrocone zostaja terminy na
konsultacje spoteczne.

Art. 27b ust. 2 wskazuje obszary, dla ktorych — ze wzgledu na ich znaczenie (m.in. ryzyko

powaznej awarii przemyslowej, zagrozenie powodzig lub ruchami masowymi ziemi, parki
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narodowe lub rezerwaty narodowe) — plan miejscowy nic moze by¢ sporzadzany w
postepowaniu uproszczonym.

W takiej sytuacji pojawia si¢ pytanie, czy rzeczywiscie zalozeniem byto, aby miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla takich obszaréw nie mogt by¢ procedowany w
postepowaniu uproszczonym, natomiast zintegrowany plan inwestycyjny dla tych samych

obszaréw — miat mie¢ skrocong 1 uproszczong procedure.

W mysl art. 37ed ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przez
umow¢ urbanistyczng inwestor moze zobowigza¢ si¢ na rzecz gminy, W szczego6lnosci do
przekazania nieruchomosci stanowiacych cz¢$¢ przedmiotu inwestycji gtowne;.

W ust. 415 tego przepisu mowa jest juz o zbyciu nieruchomosci gminie.

Poniewaz przekazanie nieruchomosci jest pojeciem szerszym od zbycia nieruchomosci, art.
37ed jest w tym zakresie przepisem niespojnym.

Propozycja poprawki wychodzi z zatozenia, ze w umowie urbanistycznej chodzi o zbycie

nieruchomosci gminie.

Propozycja poprawki

10.

w art. 1 w pkt 39, w art. 37ed w ust. 2 w pkt 1 wyraz ,, przekazania’ zastepuje sie wyrazem

,,Zbycia”’;

Zgodnie z art. 37ed ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przez
umowe urbanistyczng inwestor zobowigzuje si¢ na rzecz gminy do realizacji inwestycji
uzupehiajacej. Z przepisu tego wynika, ze jedynym przedmiotowo istotnym elementem tej
umowy jest realizacja inwestycji uzupetniajgcej. Elementy umowy wymienione w ust. 2 i 3
maja juz charakter fakultatywny. Jednym z nich jest mozliwo$¢ przekazania przez inwestora
na rzecz gminy nieruchomosci stanowigcych czg¢$¢ przedmiotu inwestycji gtownej (ust. 2 pkt
1).

Art. 37ed ust. 4 stanowi z kolei, Zze jezeli inwestor jest wlascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomos$ci, na ktoérej ma by¢ realizowana inwestycja uzupeiniajaca,
zobowigzuje si¢ przez umowe urbanistyczng do zbycia tej nieruchomosci gminie.

Ten ostatni przepis jest co najmniej niespdjny z konstrukcja umowy przyjeta w art. 37ed ust.
1i2pktl.

Po pierwsze zobowigzanie inwestora do przeniesienia nieruchomosci na gming, o ktorym

mowa w art. 37ed ust. 2 pkt 1 ma charakter fakultatywny, a to, o ktorym mowa w ust. 4 — jest
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juz zobowigzaniem stanowczym.

Po drugie, w art. 37ed ust. 2 pkt 1 mowa jest o ,nieruchomosciach stanowigcych czg¢sé
przedmiotu inwestycji gtownej” (w liczbie mnogiej), natomiast w ust. 4 — o ,,nieruchomosci,
na ktdorej ma by¢ realizowana inwestycja uzupetniajaca” (juz w liczbie pojedynczej).

W propozycji poprawek wychodzi si¢ z zalozenia, ze zobowigzanie inwestora do zbycia
nieruchomos$ci ma mie¢ charakter fakultatywny, a dotyczy nieruchomosci, na ktorej ma by¢

realizowana inwestycja uzupeitniajaca.

Propozycja poprawki
w art. 1 w pkt 39, w art. 37ed:

a)

b)

11.

w ust. 2 w pkt 1 wyrazy ,, nieruchomosci stanowigcych czesé¢ przedmiotu inwestycji gtownej”
zastepuje si¢ wyrazami ,, nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja

uzupelniajgca”,

w ust. 4 wyrazy ,,zobowiqzuje sie” zastgpuje si¢ wyrazami ,,moze si¢ zobowigzac”’;

W mysl art. 37ed ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przez
umowe urbanistyczng inwestor zobowigzuje si¢ na rzecz gminy do realizacji inwestycji
uzupehniajacej. Jak juz wspomniano, jedynym essentialium negotii tej umowy jest realizacja
inwestycji uzupelniajacej, a stronami umowy sg inwestor i gmina.

W kontekscie takiej konstrukcji umowy urbanistycznej, watpliwosci budzi art. 37ed ust. 5
stanowigcy, ze jezeli osoba trzecia jest wilascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci, na ktérey ma by¢ realizowana inwestycja uzupelniajagca, moze
W szczegblnosci zobowigzaé si¢ przez umowe urbanistyczng do zbycia tej nieruchomosci
gminie.

Zapewne nie byto zalozeniem ustawodawcy, aby osoba trzecia nie bedgca inwestorem,
zawierala z gming umowe urbanistyczng w celu zbycia na rzecz gminy nieruchomosci pod
inwestycj¢ uzupelniajaca. Ponadto nalezy zwréci¢ uwagg na uzycie w art. 37ed ust. 5 zwrotu
»W szczegolnosci”, ktory w tym przepisie wydaje si¢ zbedny, poniewaz nie wiadomo, do

Czego jeszCze osoba trzecia moze w umowie urbanistycznej zobowigzac¢ si¢ wobec gminy.

Propozycja poprawki

w art. 1 w pkt 39, w art. 37ed w ust. 5 wyrazy ,,moze w szczegolnosci zobowiqzaé sig przez
umowe urbanistyczng” zastgpuje si¢ wyrazami ,,moze zobowigzaé sig W umowie

urbanistycznej zawartej miedzy inwestorem a gming”’;
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12. Zgodnie z art. 67a ust. 2 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
dotychczasowym brzmieniu, zbiory danych przestrzennych obejmuja dane przestrzenne
tworzone m.in. dla miejscowych planéw odbudowy (jest to akt prawa miejscowego
umocowany w ustawie z dnia 11 sierpnia 2001 r. o szczegélnych zasadach odbudowy,
remontow 1 rozbidrek obiektow budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku
dziatania zywiotu).

W wyniku zmiany art. 67a ust. 2 pkt 4, zbiory obejma dane przestrzenne tworzone dla aktow

planowania przestrzennego. Zwazywszy, ze w definicji aktu planowania przestrzennego (art.

2 pkt 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) nie uwzgledniono

miejscowych planow odbudowy, zbiory danych przestrzennych nie obejma juz danych

tworzonych dla tej kategorii dokumentow. Jezeli nie bylo to celem ustawodawcy, nalezy
przyja¢ nastgpujaca poprawke. Dodatkowo nalezy rozwazy¢, czy zmiany nie wymaga takze
art. 67h ust. 1 pkt 6 okreslajacy katalog danych przestrzennych gromadzonych w Rejestrze

Urbanistycznym a pochodzacych z aktow planowania przestrzennego.

Propozycja poprawki
w art. 1 w pkt 62:

a) w lit. ¢, W ust. 2 wyrazy , dla aktow planowania przestrzennego” zastgpuje sig
wyrazami ,,dla aktow planowania przestrzennego oraz miejscowych planow
odbudowy”;

b) w lit. g, wust. 5 wyrazy ,, dla aktow planowania przestrzennego stanowiq zatgcznik do
uchwaly przyjmujgcej akt planowania przestrzennego lub wydanego zarzqdzenia
zastgpczego wojewody w sprawie uchwalenia aktu planowania przestrzennego”

zastepuje si¢ wyrazami ,,dla aktow planowania przestrzennego oraz miejscowych

planow odbudowy stanowiq zalgcznik do uchwaly przyjmujgcej akt planowania
przestrzennego lub miejscowy plan odbudowy albo wydanego zarzqdzenia zastepczego

wojewody w sprawie uchwalenia aktu planowania przestrzennego ”;

13. W art. 41 w ust. 2 w pkt 4 ustawy o samorzadzie wojewodztwa okreSlenie ,,plan
zagospodarowania przestrzennego” zastgpuje si¢ okresleniem ,,plan zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa”. W konsekwencji analogicznej korekty wymaga art. 18 pkt 3
tej ustawy.

Propozycja poprawki
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w art. 17 po wyrazach ,,(Dz. U. z 2022 r. poz.2094)” dodaje si¢ wyrazy ,, wprowadza sie¢
nastepujgce zmiany:”, pozostatq tres¢ oznacza sie jako pkt 2 oraz dodaje si¢ pkt 1 w
brzmieniu:

w art. 18 w pkt 3 wyrazy ,,planu zagospodarowania przestrzennego” zastepuje si¢ wyrazami

,, planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa”;

W mysl art. 60 ust. 2, w postgpowaniu w sprawie wymierzenia kary za zwtoke w wydaniu
decyzji o0 ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub warunkow zabudowy,
wszczetym 1 niezakonczonym ostatecznym postanowieniem przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy, organ, przed ktorym toczy si¢ postepowanie, poucza podmiot, ktory
wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, o
mozliwosci wniesienia zgdania wymierzenia kary. Jezeli postgpowanie ma dotyczy¢ kary za
zwloke w wydaniu decyzji 0 warunkach zabudowy, pouczony o mozliwosci zadania
wymierzenia kary powinien zosta¢ takze podmiot, ktory wystapil z wnioskiem o wydanie

decyzji o warunkach zabudowy.

Propozycja poprawki

15.

w art. 60 w ust. 2 po wyrazach ,,z wnioskiem o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji

inwestycji celu publicznego” dodaje si¢ wyrazy ,,lub decyzji o warunkach zabudowy ”;

W mysl art. 73 ust. 1 i 2 noweli, dotychczasowe przepisy wykonawcze wydane na podstawie
art. 28 ust. 1 i art. 120zf ust. 3 ustawy zmienianej w art. 43 zachowujg moc, i mogg by¢ na
podstawie tego przepisu zmieniane.

Zgodnie z § 32 ust. 2 Zasad techniki prawodawczej, jezeli zmienia si¢ tres¢ przepisu
upowazniajacego do wydania aktu wykonawczego w ten sposob, ze zmienia si¢ rodzaj aktu
wykonawczego albo zakres spraw przekazanych do uregulowania aktem wykonawczym lub
wytyczne dotyczace tresci tego aktu, przyjmuje sie, ze taki akt wykonawczy traci moc
obowigzujaca z dniem wejScia w zycie ustawy zmieniajacej tres¢ przepisu upowazniajacego.
Wyjatek od tej zasady wprowadza § 33 ust. 1 ZTP, ktéry stanowi, ze jezeli akt wykonawczy
wydany na podstawie uchylanego albo zmienianego przepisu upowazniajagcego nie jest
niezgodny z nowg albo znowelizowang ustawa, mozna go wyjatkowo zachowaé czasowo w
mocy do dnia wejscia w zycie przepisow wykonawczych wydanych na podstawie nowego
albo zmienionego przepisu upowazniajacego.

Niedopuszczalne jest wigc utrzymywanie w mocy rozporzadzenia opartego o zmodyfikowang
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delegacje nie tylko bez wyznaczenia terminu utraty przez nie mocy, ale nawet bez wskazania,

ze bedzie ono obowigzywato do czasu wejscia w zycie nowych przepisow wykonawczych.

Zgodnie z art. 78 pkt 2 noweli, jej art. 75—77 wchodza w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r.

Art. 75 i art. 76 sg przepisami przejSciowymi regulujgcymi postepowania w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, o ktorych mowa w
przepisach ustawy zmienianej w art. 45 (ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych).
Problem w tym, Ze art. 45 zmieniajagcy ustawe o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych ma wej$¢ w zycie po uptywie 30
dni od dnia ogloszenia, a wigc ponad dwa lata wczesniej niz odnoszace si¢ do niego przepisy
przejsciowe. Poniewaz przepis materialny oraz towarzyszacy mu przepis przejSciowy
powinny wchodzi¢ w zycie w tym samym terminie, nalezatoby przyspieszy¢ wejscie w zycie
art. 75 1 art. 76 albo op6zni¢ wejScie w zycie art. 45.

Przygotowanie poprawki bedzie mozliwe po poznaniu intencji ustawodawcy.

IV.  Uwagi techniczno-redakcyjne
1) wart. 1 wpkt 44, w art. 37na w ust. 2 we wprowadzeniu do wyliczenia po wyrazie
, wojewody” dodaje si¢ wyrazy ,,, kolejno”,
2) wart. 1w pkt 48 w lit. b, w ust. 3 w zdaniu pierwszym wyraz ,,lub” zastepuje sig
wyrazem ,,i”;
3) w art. 3 wyrazy ,,planu ogolnego” zastepuje si¢ wyrazami ,,planow ogolnych”;
4) wart. 59:
a) w ust. 1 i 2 wyrazy ,,wydania warunkow zabudowy” zastepuje si¢ wyrazami
., wydania decyzji o warunkach zabudowy”,
b) w ust. 3 wyrazy ,,warunkow zabudowy” zastepuje si¢ wyrazami ,,wydanie
decyzji o warunkach zabudowy”,

5) wart. 60 wust. 1i2wyrazy , warunkow zabudowy” zastepuje sie wyrazami ,,decyzji o

warunkach zabudowy”,

Maciej Telec

Gtowny legislator



