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Wstep

24 wrzesnia 2023 roku weszta w zycie ustawa z 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, a wraz z nig zmiany, ktére
dotkng kazdego inwestora | dewelopera.

Aby utatwi¢ Wam poruszanie sie w tym gqgszczu nowych regulaciji, przygotowatam
poradnik, ktéry bedzie dla Was wsparciem w codziennym planowaniu i

realizowaniu nowych inwestycji.

Dotychczasowe, w pewnym sensie utarte schematy postepowania trzeba deZ%S
odtozyé na bok, a swoje dziatania planowaé z uwzglednieniem wchodzgecych w
zycie zmian. Trzeba bowiem powiedzie¢ jasno: reforma bedzie miata realne
konsekwencje zaréwno dla tych inwestoréw, ktérzy majg nieruchomosci
niezabudowane i nie objete ustalaniami zadnego planu, jak i dla tych, ktdrzy

dopiero planu|g je kupi¢ pod przyszte inwestycje.

Jesli wiec myslisz o nabyciu nowych nieruchomosci, powinienes wiedzieé, jakie
bedziesz miat mozliwosci je| zainwestowania, w zwigzku z wejsciem w zycie

reformy planowania przestrzennego.

DR AGNIESZKA GRABOWSKA-TOS
REFORMA PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO - PORADNIK DLA DEWELOPEROW | INWESTOROW



Ustawa zmieniajgca ustawe o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadzita zmiany nie tylko w te| ustawie, ale tez w prawie 50 innych ustawach.
Je| celem byto m. in.

 zlikwidowanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego i zastgpienie go planem ogdlnym, ktéry bedzie obejmowat
obszar catej gminy i bedzie aktem prawa miejscowego, a nie tak jak obecnie
|edynie aktem kierunkowym, wigzgcym gminy przy uchwalaniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

/ ustalenie nowych zasad wydawania i obowigzywania decyzji o warunkach
zabudowy

 uchylenie tzw. lex developer i wprowadzenie nowego narzedzia

planistycznego w postaci Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego.

«/ Wwprowadzenie zmian w procedurze planistyczne;.

Moim celem jest natomiast wyjasnienie Wam — deweloperzy, inwestorzy - w miare
prostym |ezykiem, co Was czeka w zwigzku z we|Sciem w zycie reformy, jakie nowe
regulacje musicie uwzgledni¢ | z jakiego powodu. Spojrzatam na te reforme
,Waszymi oczami” i wybratam z niej to, co dla Waszego biznesu wydaje mi sie
najwaznie|sze.

Z poradnika dowiesz sie m. in.:

 Jakie — z punktu widzenia dewelopera i inwestora sg najwazniejsze zmiany
wprowadzone reformq?

Co to |est plan ogdlny i Zintegrowany Plan Inwestycy|ny.

Co powiniene$ wiedzie¢ o prowadzonych obecnie postepowaniach w
sprawie wydania decyzji WZ i uchwalenia planu miejscowego.

S SS

Jakie dziatania powinienes podjq¢, aby zabezpieczy¢ sie przed sytuacijg, w
ktére| z powodu wejscia w zycie reformy nie bedziesz mogt uzyska¢ decyzji
WZ.

Czy nadal mozliwa bedzie realizacja inwestycji mieszkaniowych na

S

podstawie tzw. ustawy lex deweloper.

Zapraszam do lektury!
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dr Agnieszka
Grabowska -Tos
radczynl prawna

Partner w Kancelarii Radcéw Prawnych
Kania Stachura To$, ekspert Komitetu do
spraw Nieruchomosci przy Krajowej Izbie

Gospodarcze|. ik

Specjalizuje sie w sprawach z zakresu prawa budowlanego i planowania
przestrzennego i nieruchomosci. Od ponad 15 lat prowadzi kompleksowg obstuge
prawng budowlanych proceséw inwestycyjnych, w szczegdlnosci na rzecz spodtek
deweloperskich. Reprezentuje klientéw w postepowaniach administracyjnych oraz
sgdowo-administracyjnych w sprawach decyzji WZ, pozwolen na budowe i innych
decyz|i zwigzanych z procesem inwestycyjnym, a takze w sprawach skarg na
uchwaty w sprawie planéw miejscowych.

Jest autorkq licznych artykutéw z zakresu prawa budowlanego, planowania
przestrzennego i procedury administracyjnej, publikowanych m. in. na famach
dziennika Rzeczpospolita, Gazeta Prawna, wspdtautorkg Komentarza do ustawy o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci oraz
wspotautorkg publikacji pt. ,Przeksztatcenie uzytkowania na cele mieszkaniowe
pytania i odpowiedzi.” Prowadzi bloga dla deweloperéw ,Jakim prawem”.

Jest rowniez konsultantkg - ekspertkq z listy Okregowej| Izby Radcéw Prawnych w
Krakowie w sprawach konsultac|i dla radcédw prawnych z zakresu prawa
budowlanego, procesu inwestycyjnego i postepowania administracyjnego.

Wspoétpracowata ze Stowarzyszeniem Budowniczych Domdéw 1 Mieszkan w
Krakowie m. in w zakresie szkoleA dla deweloperéw oraz merytorycznego
wsparcia Stowarzyszenia w opracowaniu procedur dotyczgcych budowy/
przebudowy przez inwestoréw drég publicznych.
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l. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
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2Na czym ma polegaé zgodnos$¢ planu miejscowego z planem ogdlnym

lll. Plan ogdlny gminy

1.Co to jest plan ogdlny

2.Strategia rozwoju gminy — zwrdé na nig uwage!

3.Jakie ustalenia bedzie zawierat plan ogdliny gminy?

4.Gdzie bedq wyznaczane strefy z zabudowq mieszkaniowq?
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uzyskac¢ nowe”?

2 Postepowanie ws decyzji WZ — kiedy nowe przepisy, a kiedy dotychczasowe.

3.Termin obowigzywania decyzji WZ
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6.Nowe zasady ustalania obszaru analizy w postepowaniu o wydanie decyzji WZ
7.Zasada kontynuacii cech i wskaznikéw zabudowy w decyzji WZ
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3.Zawarcie umowy urbanistycznej przez kilku inwestoréw

VIl. Obowigzywanie i uchwalanie uchwat o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej po wejsciu
w zycie reformy

VIII. Inne wazne zmiany
l.Inicjatywa uchwatodawcza
2 Nowe definicje

3.Rejestr Urbanistyczny
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l. Studium uwarunkowan i1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego

Do kiedy bedg obowigzywaé studia uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego?

Studia uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego zostang
zlikwidowane. Bedg obowigzywa¢ tylko do 31 grudnia 2025 roku. Z tym dniem
wygasng. W miejsce studium, gminy bedq musiaty uchwalié plan ogdlny. Powinny to
zrobié¢ do dnia wygasniecia Studium.

Co sie stanie z toczgcymi sie postepowaniami w sprawie uchwalenia
lub zmiany studium?

Od 24 wrzesnia 2023 r. nie bedg juz wszczynane nowe postepowania w sprawie
uchwalenia nowego studium lub zmiany istniejgcego.

Natomiast prowadzone aktualnie postepowania w sprawie uchwalenia lub zmiany
studium mogg byé kontynuowane na dotychczasowych zasadach, ale pod
warunkiem, ze:

 przed 24 wrzesnia 2023 roku gmina wystgpita o opinie i uzgodnienia projektu
studium lub jego zmiany,

W iesli postepowanie dotyczy zmiany studium, to ta zmiana musi dotyczyé
wytgcznie do lokalizacji inwestycji celu publicznego lub dotyczy¢ wytgcznie
inwestycji w zakresie gospodarowania strategicznymi zasobami naturalnymi
kraju lub dziatalnosci o ktérej mowa w art. 21 ust. T pkt. 1T i 2a ustawy z
9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze (poszukiwanie lub rozpoznawanie
ztéz kopalin, z wytkgczeniem ztéz weglowodoréw; poszukiwanie |
rozpoznawanie ztéz weglowodoréw oraz wydobywanie weglowodoréw ze

z167).
Jesli Studium wygasnie, a gmina do 1 stycznia 2026 roku nie uchwali planu
ogdlnego, po tym terminie nie bedziecie mogli uzyska¢ decyzji WZ. G?
WAZNE!

Jesdli nie masz pewnosci, ze do 1 stycznia 2026 roku gmina uchwali plan ogdlny —
nie inwestuj w nieruchomosé, ktéra nie jest objeta planem miejscowym. Jesli chcesz
ryzykowaé, musisz liczy¢ sie z tym, ze po 1 stycznia 2026 roku nie uvzyskasz decyzji
WZ, chyba ze przed tq datg zdgzysz ztozy¢ wniosek o je| wydanie.
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ll. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego

Co sie stanie z obowiqgzujgcymi planami miejscowymi oraz
procedowanymi planami miejscowymi po wejsciu w zycie reformy?

Po wejsciu w zycie reformy planowania przestrzennego dotychczas uchwalone
plany miejscowe nadal bedg obowigzywac i na ich podstawie bedzie mozna
uzyskiwaé pozwolenia na budowe, decyzje podziatowe, decyzje Srodowiskowe i
inne decyzje administracyjne. Plany te bedzie mozna réwniez zmieniaé, z tym ze
zmiana bedzie dokonywana na podstawie nowych przepisdw.

Z kolei wszczete i niezakoriczone przed 24 wrzesnia 2023 r. procedury uchwalania
planu miejscowego bedg kontynuowane na dotychczasowych zasadach.
Wyijagtkiem bedg wszczete i niezakoriczone procedury uchwalenia planu
miejscowego lub jego zmiany jesdli przed 24 wrzes$nia 2023 r. nie wystgpiono o
opinie lub uzgodnienia.Takie postepowania bedq kontynuowane z uwzglednieniem
czesciowo nowych przepiséw, z tym ze do dnia wygasniecia studium, plan
miejscowy bedzie musiat by¢ sporzqgdzony zgodnie z zapisami studium.

Jedli do konca 2025 roku nie wejdzie w zycie plan ogdlny, wéwczas nie bedzie
mozliwe uchwalenie planu miejscowego.

Wyjagtkiem bedg m. in. wszczete i niezakonczone procedury uchwalenia planu
miejscowego lub jego zmiany, wzgledem ktérych do korica 2025 r. ogtoszono o
terminie wytozenia projektu planu do publicznego wglgdu. W takich przypadkach
podstawg uchwalenia planu miejscowego bedzie dotychczasowe studium.

Na czym ma polegaé zgodnosé planu zagospodarowania
przestrzennego z planem ogélnym?

Uchwalenie planu ogdlnego nie spowoduje, ze obowigzujgce aktualnie miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego przestang obowigzywadé, nawet jeéli nie
bedg one zgodne z planem ogdlnym.

Zaden przepis nowelizacji, przewidujgce| wprowadzenie reformy planowania
przestrzennego nie nakazuje bowiem dostosowywaé obowigzujgcych plandéw
miejscowych do planu ogdlnego. Mozna zatem na ich podstawie planowad
inwestycje.

Jednakze, jezeli obowigzujgcy plan miejscowy bedzie zmieniany, wtedy trzeba
bedzie zapewni¢ jego zgodnos¢ z planem ogdlnym.
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO —

Wprowadzona zostata definicja ,zgodnosci z planem ogélnym”, co oznacza, ze
w praktyce tatwie| bedzie ustala¢, czy dany plan miejscowy jest zgodny z planem
ogdlnym, czy tez nie.

Zgodnos¢ planu miejscowego z planem ogdlnym zachodzi wtedy, gdy:

] ustalone w planie miejscowym przeznaczenie terenu jest zgodne z profilem
funkcjonalnym strefy planistyczne| obejmujqce| teren,

2 ustalony w planie miejscowym sposéb zagospodarowania i zabudowy
terendw w zakresie:

«/ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, jest nie mniejszy
niz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynne| okreslony dla
strefy planistyczne|j obejmujqgce| teren, a w przypadku terenu
potozonego w obszarze zabudowy $rédmiejskiej — nie mniejszy niz 2/3
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne| okreslony w
planie ogdlnym dla strefy planistycznej obejmujqcej teren,

«/ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, jest nie wiekszy niz
maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy okre$lona w planie
ogdlnym dla strefy planistycznej obejmujgcej teren,

/ maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy jest nie wiekszy niz
maksymalny udziat powierzchni zabudowy okreslony dla strefy
planistycznej obejmujqce| teren;

8 spetiony |est wymdg wynikajgcy z ustalenia fakultatywnych gminnych
| standardéw dostepnosci infrastruktury spoteczne|

Jedli plan ogdlny wejdzie w zycie, nowo uchwalony plan miejscowy bedzie musiat
by¢ z nim zgodny. Obecnie plany miejscowe nie muszqg byé zgodne z ustaleniami

Y
WAZNE!

Wprowadzona do ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym

studium — wystarczy, ze nie bedg naruszaly ich ustalen.

definicja zgodnosci z planem ogdlnym dotyczy wytgcznie zgodnosci planu
miejscowego z planem ogdlnym. Nie dotyczy zgodnosci pozwolenia na budowe,
czy decyzji $rodowiskowe| z planem ogdlnym, poniewaz plan ogdlny nie jest
podstawqg do wydawania tych decyzji.
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lll. Plan ogdiny gminy

Co to jest plan ogélny?

Plan ogdélny gminy to nowy akt planistyczny, ktéry zastgpi studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Bedzie sporzqdzany
obowigzkowo dla obszaru cate] gminy, z wytgczeniem terendédw zamknietych
innych, niz ustalane przez ministra wiasciwego do spraw fransportu, ktére bedg

wytgczone z wiadztwa planistycznego gminy.

/ Plan ogdlny \

uwzglednia sie przy: nie uwzglednia sie przy:

® planie miejscowym ® pozwoleniu na budowe.

® decyzji WZ ® decyz|i srodowiskowe|

® uchwale o lokalizacji inwestycji ® zgtoszeniu budowy lub robdt
mieszkaniowe| (gdy postepowanie budowlanych

wszczeto po 24.09.2023r.) I UQ

Jego rola bedzie kluczowa, poniewaz zaréwno nowo uchwalane plany miejscowe,
jak i decyzje o warunkach zabudowy bedg musiaty by¢ z nim zgodne.

Plan ogdlny nie bedzie natomiast podstawq dla zadnych innych decyzji (np. dla
decyzji srodowiskowej). Warunkiem wydania te|j decyzji bedzie nadal zgodnosé
zamierzenia z ustaleniami planu miejscowego.

Podobnie, plan ogdlny nie bedzie podstawq dla decyzji o pozwoleniu na budowe.
Zgodnosc¢ inwestycji bedzie weryfikowana z decyzjg WZ lub z planem miejscowym.
W oparciu o plan ogdlny, organ nie bedzie mégt réwniez wnie$é sprzeciwu do

zgtoszenia budowy lub robét budowlanych.
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PLAN OGOLNY GMINY —

Strategia rozwoju gminy - zwréé na nig uwage!

Ustalenia  planu  ogdlnego majg uwzglednia¢é uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, w szczegdlnosci polityki przestrzenne| gminy okreslone| w
strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego.

Tylko czes¢ gmin ma juz strategie rozwoju gminy. Od 1 stycznia 2026 roku wszystkie
gminy bedg zobowigzane uchwali¢ strategie rozwoju gminy, a poniewaz do
uchwalenia planu ogdlnego gmina bedzie musiata dysponowaé strategiq rozwoju
gminy, bedzie ona musiata zostaé uchwalona zanim uchwalony zostanie plan
ogdlny.

Strategia bedzie sporzgdzana w formie tekstowe| oraz graficzne| zawierajqcej
zobrazowanie tresci struktury funkcjonalno-przestrzennej, zostanie okreslona
struktura sieci osadnicze|, powigzania przyrodnicze i gtdwne korytarze, elementy
sieci fransportowych i gtéwne elementy sieci komunikacyjne|, infrastruktury
techniczne| i spoteczne|. Ponadto w strategii zostang zawarte ustalenia i
rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzenne| w
gminie, w tym kierunku zmian w strukturze zagospodarowania terenéw gminy,
zasad ochrony s$rodowiska, przyrody 1 dziedzictwa, rozwoju infrastruktury
techniczne| i komunikacyjne| oraz pozostatych aspektéw, ktére bedq rzutowaty na
przyszte rozstrzygniecia zaréwno strategiczne jak | przestrzenne.

W strategii gminy bedg réowniez okreslaty szczegdlne potrzeby w zakresie
zabudowy mieszkaniowe|, ktére bedq uwzgledniane w planie ogdlnym przy

wyznaczaniu stref z zabudowqg mieszkaniowq. @?
o

WAZNE!

Sprawdz, czy gmina w ktére| znajduje sie interesujgca Cie nieruchomos$é ma |uz
uchwalong strategie rozwoju, ewentualnie kiedy rozpoczeta je| procedowanie.
Jesli gmina uchwali strategie zgodnie z nowymi przepisami, wéwczas je| ustalenia
bedq uwzglednione w planie ogdlinym.

Jesli  gmina ma juz strategie rozwoju, albo proceduje [g na dotychczasowych
zasadach — je| ustalenia nie bedg podstawg do uchwalenia planu ogdlnego, o ile
ten plan wejdzie w zycie przed 1 stycznia 2026 roku. Gdy plan ogdlny bedzie
wchodzit w zycie po te| dacie, bedzie juz musiat uwzgledniaé ustalenia strategii
rozwoju gminy.

Dlatego nie czeka| na uchwalenie planu ogdlnego. Zacznij $ledzi¢ procedury
przyjmowania dokumentéw strategicznych w gminie na etapie sporzgdzania
strategii rozwo|u gminy. Ustal, co wynika ze strategii rozwoju gminy.
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PLAN OGOLNY GMINY —

Jakie ustalenia bedzie zawierat plan ogélny gminy?

Obligatoryjne Fakultatywne
Gminne standardy urbanistyczne: Gminne standardy infrastruktury
® maksymalna nadziemna spotecznej
intensywno$¢ zabudowy, ® dostep do szkoty podstawowej
® maksymalna wysoko$é zabudowy, ® dostep do obszardw zieleni
® wskaznik minimalne| powierzchni publicznej

biologicznie czynnej.
Dodatkowe standardy

Strefy planistyczne (funkcje terenu) ® zapewnienia dostepu do
® strefa wielofunkcyjna z zabudowq przedszkola
mieszkaniowqg wielorodzinng; ® przystanku publicznego fransportu
® strefa wielofunkcyjna z zabudowg zbiorowego
mieszkaniowq jednorodzinng; ® podstawowe| opieki zdrowotne|
® strefa wielofunkcyjna z zabudowq ® dostepu do apteki
zagrodowq;

e strefa uslugowa: Obszary uzupetnienia zabudowy

Obszary zabudowy srédmiejskiej

® strefa handlu
wielkopowierzchniowego;

® strefa gospodarcza;

¢ strefa produkcji rolniczej;

® strefa infrastrukturalna;

® strefa zieleni i rekreacyi;

® strefa cmentarzy;

® strefa gérnictwa;

* strefa otwarta;

® strefa komunikacy|na.

Reforma przewiduje 13 odrebnych stref planistycznych, ktére jednak nie bedg
mogty naktadaé sie na siebie.
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PLAN OGOLNY GMINY —

Gdzie bedg wyznaczane strefy z zabudowq mieszkaniowg?

Ustawa wprowadzajgca reforme planowania przestrzennego przewiduje 3
kategorie stref umozliwiajgcych zabudowe mieszkaniowq: strefa wielofunkcyjna z
zabudowqg mieszkaniowq wielorodzinng, strefa wielofunkcyjna z zabudowq
mieszkaniowq jednorodzinng i strefa wielofunkcyjna z zabudowq zagrodowa.

Strefy te bedg w pierwszej kolejnosci wyznaczane:

/ na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych planach miejscowych okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowe| oraz

/ naobszarach uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

Wyznaczenie nowych terendédw (poza tymi przeznaczonymi juz w aktualnie
obowigzujgcych planach miejscowych i poza obszarami uzupetnienia zabudowy)
pod zabudowe mieszkaniowa bedzie mozliwe tylko wtedy, gdy rezerwy terendw
wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych oraz luki w istniejgcej
zabudowie nie zapewniqg zaspokojenia przewidywanych potrzeb w zakresie
zabudowy mieszkaniowe|. Gmina bedzie kazdorazowo ustalaé, jaka jest chtonnosé
tych terendw, jedli chodzi o zabudowe i jakie |est zapotrzebowanie na nowq
zabudowe mieszkaniowa.

W przypadku, gdy na tych obszarach, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych,
w ftym luk w istniejgce] zabudowie bedzie wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg w gminie, nie bedzie mozliwe
wyznaczenie stref umozliwiajgcych zabudowe mieszkaniowq. Oznacza to, ze

woit/burmistrz/prezydent sporzgdzajgc projekt planu ogdlnego nie bedzie miat
dowolnosci w ustalaniu terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

Y
WAZNE!

Jedli plan ogdlny bedzie procedowany, zwréé uwage na ustalenia dotyczgce
uzupetienia zabudowy, poniewaz to od nich bedzie zalezato, czy w danej
lokalizacji w ogdle mozliwe bedzie zrealizowanie zabudowy.

Pamietaj, ze z uwagi na nowe zasady ustalania terendw, na ktérych mozliwa
bedzie zabudowa mieszkaniowa, grunty ktére zgodnie z dotychczasowymi
zasadami wydawania decyzji WZ mogty by¢ zabudowane na cele mieszkaniowe,
po wejsciu w zycie planu ogdlnego mogg sta¢ sie pod tym wzgledem
bezwartosciowe, bo nie bedzie mozliwosci zrealizowania na nich zabudowy
mieszkaniowej.
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PLAN OGOLNY GMINY —

Co to sg gminne standardy dostepnosci do infrastruktury spotecznej?

Gminne standardy dostepnosci do infrastruktury spoteczne| stanowiq fakultatywne
ustalenia planu ogdlnego. Decyzja o ich wprowadzeniu bedzie nalezata do gminy.
Ich okreslenie w planie ogdlnym bedzie miato jednak miato dwojakie
konsekwencje dla realizowanych przez inwestorédw inwestycii.

Po pierwsze — gminne standardy infrastruktury spoteczne| bedq istotne z punktu
widzenia uchwalanych na podstawie planu ogdlnego planéw miejscowych. Bedg
takze brane pod uwage przy wydawaniu decyzji WZ.

Po drugie - ustawa nowelizujgca przewiduje, ze |edli plan ogdlny zawiera
ustalenia w tym zakresie, to kazda dziatka ewidencyjna wchodzqca w sktad
terenu inwestycji bedzie musiata te standardy spetniaé. Brak spetienia standardu
oznacza¢ bedzie brak mozliwosci realizacji na te| dziatce inwestycii.

Kazda dziatka wchodzgca w sktad terenu inwestycji bedzie miata zapewniony
dostep do szkoly podstawowej jesli bedzie potozona w odlegtosci nie wiekszej niz
1500 m w miastach i nie wieksze| 3000 m poza miastami. Jak wynika z ustawy ma
to by¢ dostep do publicznej szkoly podstawowej w rozumieniu ustawy prawo
o$wiatowe. Warunek dostepu do szkoly podstawowe| nie bedzie spetiony, jesli
wymaga odlegto$é bedzie zachowana w stosunku do szkoty niepublicznej.

Ta odlegtos¢ ma by¢ liczona jako droga dojscia ogdlnodostepng trasg dla
pieszych od granicy te| dziatki do budynku szkoty podstawowe;.

Z kolei dziatka ewidencyjna bedzie miata zapewniony dostep do obszaréw zieleni
publicznej je$li bedzie potozona w odlegtosci nie wigkszej niz 1500 m od
obszaréw zieleni publiczne|, ktérego tgczna powierzchnia wynosi nie mniej niz 3,0
ha lub jesli bedzie potozona w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m od obszaru
zieleni publicznej o powierzchni minimum 20 ha. W kazdym przypadku odlegtosé

liczona ma by¢ jako droga dojscia ogdlnodostepnq trasg dla pieszych od granicy

te| dziatki do granicy obszaru zieleni publiczne;. @?
o

WAZNE!
Podane odlegtosci dziatek ewidencynych wchodzgcych w sktad terenu inwestycii

od szkoty podstawowe| oraz od terenu zieleni publiczne| nie sg sztywne, co
oznacza, ze plan ogdlny moze je ZMNIEISZYC lub ZWIEKSZYC.

Plan ogdlny moze tez modyfikowa¢ powierzchnie terenu zielonego, przy czym nie

moze by¢ ona mniejsza niz 1,6 ha (jesli odlegtos¢ bedzie wynosita 1,5 km) oraz nie

mniejsza niz 10 ha (jesli odlegtosé bedzie wynosita maksymalnie 3 km).
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Zgodnie z ustawq nowelizujgcq obszar zieleni publicznej to teren ogdlnodostepny,
bedgcy w posiadaniu jednostki samorzgdu terytorialnego lub Skarbu Paristwa teren
o powierzchni nie mniejsze| niz 0,05 ha pokryty roslinnosciq, wyposazony w
infrastrukture techniczng i rekreacyjng, w szczegdlnosci park, zieleniec, ogréd
jordanowski lub zabytkowy, z wylgczeniem zieleni towarzyszgce| drogom,
budynkom, sktadowiskom, lotniskom, dworcom kolejowym oraz obiektom
przemystowym. Obszarem zieleni publicznej jest takze las w rozumieniu ustawy o
lasach.

Jedli plan ogdlny bedzie zawierat ustalenia dotyczgce dostepu do infrastruktury
spoteczne| zaréwno plan miejscowy, jak i decyzja WZ bedq musiaty by¢ z nimi

zgodne. U@
o

WAZNE!

Po wej|sciu w zycie planu ogdlnego:

® przy uchwalaniu planu miejscowego wigzqce bedqg ustalenia planu ogdlnego
dotyczgce stref planistycznych i gminnych standarddéw urbanistycznych, a w
przypadku, gdy plan ogdlny bedzie okreslat obszary zabudowy $rédmiejskie|-
takze ustalenia dotyczgce tych obszaréw

® decyzje WZ bedg musiaty uwzgledniaé ustalenia planu ogdlnego dotyczgce
stref planistycznych, gminnych standardéw dostepnosci do infrastruktury
spoteczne| oraz obszardw uzupetnienia zabudowy.

Jedli plan ogdlny nie zostanie uchwalony - dziatka nie bedzie mogta zostac
zabudowana. Organ nie bedzie mégt wyda¢ dla nie| decyzji WZ i trzeba bedzie
czeka¢ az do uchwalenia planu miejscowego.

Jesli masz nieruchomosé, albo planujesz jej zakup z przeznaczeniem pod
zabudowe mieszkaniowq, musisz liczy¢ sie z tym, ze gmina ustali w planie ogdlnym
gminne standardy dostepnosci do infrastruktury spoteczne| dotyczgce dostepu do
szkoty podstawowe| lub terenu zieleni publiczne|. Przy podejmowaniu decyzji o
zakupie dziatek pod inwestycje mieszkaniowq, zwré¢ uwage, w jakie| odlegtosci od
szkoty czy terenu publicznej zieleni sq one zlokalizowane.
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Plan ogdlny - wazne terminy

Ustawa wprowadzajgca reforme
planowania przestrzennego nie okresdla,
w |akim terminie gmina ma uchwali¢ plan
ogdlny. Jesdli |ednak plan ogdlny nie
we|dzie w zycie do 31 grudnia 2025 roky,
w dane| gminie nie bedzie mozliwe
wydawanie nowych decyzji o warunkach
zabudowy oraz uchwalanie nowych
miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego lub zmiany istniejgcych.

Od tej zasady bedqg jednak wyjgtki. e
U Ak

o [\ \\ \
g\

WAZNE!

Pomimo nieuchwalenia planu ogdlnego
do konca 2025 roku, po te| dacie
rowniez bedziesz mégt uzyskacé decyzje
WZ. Warunek |est jednak taki, ze przed
1 stycznia 2026 roku musisz ztozyé
wniosek o je| wydanie.

We|écie w zycie planu ogdlnego, nie
spowoduje wygasniecia uchwalonych do
dnia jego wejscia w zycie plandéw
miejscowych. Jesli masz dziatke z
uchwalonym planem miejscowym, ktdry
przewiduje zabudowe mieszkaniowq -
mozesz spac spokojnie.

Jedli  plan  miejscowy dopiero sie
proceduje — powiniene$ sprawdzi¢, na
|okim  etapie zaawansowania  |est
procedura  planistyczna. Od tego
zalezed bedzie,  wedhg jakich
przepiséw (dotychczasowych, czy
nowych) bedzie procedowany plan
mie|scowy.

PLAN OGOLNY GMINY —
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V. Decyzja o warunkach zabudowy

Czy posiadane przez inwestoréw decyzje WZ pozostang w mocy i
kiedy bedzie mozna uzyskaé nowe?

Decyzje o warunkach zabudowy wydane przed 24 wrzeénia 2023 roku, pozostajq
w mocy i mozna bedzie na ich podstawie uzyska¢ pozwolenie na budowe.

W okresie od 24 wrzednia 2023 roku do czasu uchwalenia planu ogdlnego nadal
bedzie mozna uzyskiwaé nowe decyzje o warunkach zabudowy.

Jesli jednak do 31 grudnia 2025 roku plan ogdlny nie wejdzie w zycie, to od 1
stycznia 2026 r. do czasu wejscia w zycie planu ogdlnego gminy, nie bedzie
mozna uzyskaé decyzji o warunkach zabudowy. Nowe inwestycje bedzie mozna
realizowa¢ jedynie w oparciu o decyzje, ktére zostaty wydane wczesnie| lub w
oparciu o obowigzujgce plany miejscowe.

Po wejsciu w zycie planu ogdélnego w dane| gminie, warunkiem wydania decyz|i o
warunkach zabudowy bedzie potozenie terenu inwestycji na obszarze uzupetnienia
zabudowy. Jezeli w planie ogdlnym danej gminy takie obszary nie zostang
wyznaczone, to w te| gminie w ogdle nie bedzie mozliwosci uzyskania warunkéw
zabudowy.

Natomiast w przypadku wyznaczenia w planie ogdlnym obszaréw uzupetienia
zabudowy, uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy bedzie mozliwe tylko dla

terendw potozonych na tych obszarach. @?

WAZNE!

Jedli zamierzasz realizowa¢ inwestycje na nieruchomosci, ktéra nie ma
uchwalonego planu miejscowego, to podejmij juz teraz dziatania, aby jak
najszybcie| uzyskaé decyzje o warunkach zabudowy dla planowanej przez Ciebie

inwestycji.
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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY —

Postepowanie ws decyzji WZ - kiedy nowe przepisy a kiedy
dotychczasowe

przepisy postepowanie wszczete | niezakonczone do 24
dotychczasowe wrzesnia 2023r.

przepisy ; _ ; cresi d 24 , .
dotychczasowe postepowanie wszczete w okresie o wrzesnia

+ nowe brzebis 2023r. do dnia utraty mocy obowiqzujgce| studium
Preepisy uwarunkowan i kierunkédw (najpdzniej do 31 grudnia

| o
aie w ograniczonym 2025[’)

zakresie

wszczete od 1 stycznia 2026r. - np. warunek zgodnosci
z planem ogdlnym, mozliwos¢ wydania decyzji WZ
tylko dla obszaréw uzupetienia zabudowy, brak
mozliwosci wydania decyzji WZ, dopdki plan ogdlny

nowe przepisy
w petnym zakresie

nie zostanie uchwalony, max. wielko$é obszaru analizy

Y
WAZNE!

Aby unikng¢ stosowania nowych przepiséw takze po 1 stycznia 2026r, powinienes
ztozy¢ wniosek o wydanie decyz|i WZ najpdznie| do 31 grudnia 2025r.

Termin obowigzywania decyzji WZ

Obecnie, decyzje o warunkach zabudowy sqg wydawane bezterminowo. Zdarza
sie wiec, ze pozwolenia na budowe sqg wydawane w oparciu o decyzje o
warunkach zabudowy wydane nawet kilkanascie lat temu, mimo ze przez ten czas
stan zagospodarowania sgsiedztwa inwestycji mégt ulec znacznym przemianom |
wybudowanie budynku, dla ktérego nawet kilka czy kilkanascie lat wczesniej
wydano decyzje o warunkach zabudowy, moze naruszyé aktualny fad przestrzenny.
Dlatego nowelizac|g wprowadzono do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym art. 64c , zgodnie z ktérym decyzje WZ bedg wygasaty po uptywie
5 lat od dnia kiedy staty sie prawomocne. Zasada ta wejdzie w zycie 1.01.2026 r.

Zwré¢ uwage, ze przepis ten postuguje sie pojeciem prawomocnosci, d
prawomocne sq decyzje, ktérych nie mozna zaskarzyé do sgdu, a nie takie, od
ktérych nie mozna ztozy¢ odwotania do organu wyzsze| instancii.
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B

WAZNE!!
Ktére decyzje WZ bede terminowe, a ktére bezterminowe? Spdjrz na grafike.

DECYZIA
— w
BEZTERMINOWA TERMINOWA
wydana przed 24.09.2023r. jeéli stata bez wzgledu na date je| wydania jesli
sie prawomocna przed tym dniem stata sie prawomocna po 31.12.2025r.

wydana przed 24.09.2023 |esli stata
sie prawomocna przed 1.01.2026r.

wydana po 24.09.2023r. |eéli stata sie
prawomocna przed 1.01.2026r.

Jesli staracie sie aktualnie o uzyskanie decyzji WZ lub juz je uzyskaliscie, ale nie sg
one jeszcze prawomocne (o tym kiedy decyzija WZ staje sie ostateczna i
prawomocna - mozesz przeczytaé¢ na moim blogu dla deweloperéw www.jakim-
prawem.pl w artykule pt. Decyzja ostateczna | prawomocna — pojecia przydatne

kazdemu deweloperowi) to moze okazacd sie, ze taka decyzja nie stanie sie

prawomocna przed 1 stycznia 2026 roku. Wystarczy bowiem, ze zostanie
zaskarzona do sqdu, a nastepnie zostanie wniesiona skarga kasacyjna i mamy
prawie 3 lata na uzyskanie prawomocnosci (oczywiscie pod warunkiem, ze NSA
oddali skarge kasacyjng).

Ryzyka zwigzane z wygasnieciem decyzji WZ z powodu uptywu
terminu jej obowigzywania

Decyzja WZ moze wygasng¢ w trakcie toczgcego sie postepowania o pozwolenie
na budowe i wéwczas organ bedzie zmuszony odmdéwié wydania pozwolenia na
budowe. Dlatego w zasadzie od razu po uzyskaniu decyzji WZ trzeba bedzie
wystepowac z wnioskiem o pozwolenie na budowe.

Jedli decyzja WZ wygasnie w trakcie prowadzonej inwestycji, nie bedziesz mégt
zmieni¢ pozwolenia na budowe. Trzeba bedzie uzyskaé¢ nowg decyzje WZ.

Z kolei jesli na skutek odwotan, czy skarg pozwolenie na budowe zostanie
uchylone, a decyzja WZ wygasnie, trzeba bedzie rozpoczyna¢ procedure od
nowa i uzyskiwaé ponownie decyzje WZ po to, by méc kontynuowac postepowanie
w sprawie pozwolenia na budowe.
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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY —

Zasada kontynuaciji funkcji przy wydawaniu decyzji WZ

Poniewaz zgodnie z reformq planowania przestrzennego Plan ogdlny bedzie
wskazywaé na terenie gminy okredlone strefy planistyczne - np. strefe
wielofunkeying z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, strefe wielofunkcyjng z
zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng, strefe ustugowq, strefe zieleni i rekreacji
itd., to ustalenie warunkéw zabudowy nie bedzie uzaleznione od spetnienia przez
planowang przez inwestora inwestycje — zasady kontynuaciji funkeji wystepujgce|
w otoczeniu, ale od zgodnosci funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu z
profilem funkcjonalnym strefy planistyczne|, w ktére| zna|duje sie teren inwestycji.

Dzi$ warunkiem wydania decyzji WZ |est spetnienie przestanki kontynuacii funkcji w
obszarze wyznaczonym wokét terenu inwestycji (obszarze analizy).

[

Co ta zasada oznacza?

Przykladowo nie mozemy zrealizowaé budynku
ustugowego, jedli w sgsiedztwie (obszarze
analizowanym) taka funkcja nie wystepuje. Po
wejsciu w zycie planu ogdlnego to sie zmieni.
Ustalenie  warunkéw zabudowy nie bedzie
uzaleznione od spetnienia wymogu kontynuaciji
funkciji.

Organ dokonujgc analizy sgsiednie| zabudowy,
nie bedzie brat pod uwage funkcji tej zabudowy,
lecz zgodnos¢ funkcji planowane| inwestyc|i z
profilem  funkcjonalnym  strefy  planistyczne|

okredlone| w planie ogdinym.

Tak wiec decyzja WZ bedzie mogta zostaé¢ wydana takze dla rodzaju inwestycji
niewystepujgce| w obszarze analizowanym, o ile bedzie ona zgodna z profilem
funkcjonalnym strefy planistyczne| wyznaczone| w planie ogdlnym.

Przyktadowo - jak wynika z projektu zatgcznika nr 1 do rozporzgdzenia ws sposobu
przygotowania projektu planu ogdlnego (dokument) w strefie wielofunkcyjne| z
zabudowq wielorodzinng profil podstawowy ma obejmowad teren zabudowy
mieszkaniowe| wielorodzinne|, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzqgdzone|, teren infrastruktury techniczne|. Natomiast profil dodatkowy ma
obejmowaé teren zabudowy mieszkaniowe| jednorodzinne|, teren zieleni
naturalne|, teren wdd.
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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY —

Jesli Twoja dziatka znajduje sie w tej strefie, bedzie mozna na niej zrealizowaé taki
obiekt [aki jest dopuszczalny, bez wzgledu na to, czy wystepuje on w obszarze
analizy.

Nowe zasady ustalania obszaru analizy w postepowaniuv o wydanie
decyzji WZ

Aby uzyskaé¢ dzi§ decyzje WZ planowana inwestycja musi stanowié nie tylko
kontynuacje funkcji, ale takze kontynuacje parametréw, cech i wskaznikéw
zabudowy sgsiedniej, w tym gabarytéw i formy architektonicznej, linii zabudowy i
intensywnosci wykorzystania terenu, przy czym zabudowa ta musi byé dostepna z
tej same| drogi publiczne|. Ustalenia te dokonywane sqg w ramach analizy
urbanistyczne|. Je| podstawq jest wyznaczany przez organ obszar analizowany.

Obszar ten wyznaczany jest w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotnosé frontu
terenu inwestycji | nie mniejszej niz 50 m.

Wyglgda on przyktadowo tak:

-

TV, 4
: R

- o= ¥
Tl e i i | s

W zwigzku z wejsciem w zycie reformy dotychczasowe zasady ustalania warunkéw
zabudowy zmienig sie. Obszar analizy bedzie wyznaczany jako trzykrotnos¢ frontu
terenu inwestycji, ale nie bedzie mégt przekraczaé 200 m.

Zasada ta bedzie dotyczy¢ wnioskéw ztozonych po wygasnieciu studium.
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Dotychczas  przepisy nie regulowaty maksymalnej wielkosci  obszaru
analizowanego (czynity to jedynie w odniesieniu do budynku mieszkalnego o
powierzchni zabudowy do 70 m2).

Wprowadzenie tego ograniczenia w okreslonych przypadkach moze by¢
niekorzystne dla inwestora, bo nie bedzie mozna juz odnosi¢ sie do parametrow
zabudowy zlokalizowane| w dalsze| odlegtosci od terenu inwestycji niz te 200 m,
ale z drugiej strony, moze tez dziata¢ in plus — zwilaszcza gdy trzeba by byto
uwzgledniaé duzo nizsze parametry dalej lokalizowane| zabudowy.

Zgodnie z nowq definicjg, front terenu to ta czes$é granicy dziatki budowlanej,
ktéra przylega do drogi publicznej lub drogi wewnetrznej oraz ta czes$é¢ granicy
dziatki budowlanej, ktéra przylega do granicy dziatki obcigzone| stuzebnoscig
drogowgq, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.

Zasada kontynuacji cech i wskaznikéw zabudowy w decyzji WZ

Obecnie, przy ustalaniu warunkéw zabudowy w decyzji WZ brane sg pod uwage
takie wskazniki zabudowy sgsiedniej jak:

linia zabudowy

wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu szerokosci elewaciji frontowe|

wysoko$é goérnej krawedzi elewacji frontowe|, je| gzymsu lub attyki

geometria dachu (kgta nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci

S8 SS

dachowych).

Jak wynika z ustawy nowelizujgce| decyzja WZ bedzie okredlata takze inne
wskazniki, takie |jak:

/ intensywno$é zabudowy oraz nadziemna intensywnos$é zabudowy - sg to
zupetnie nowe wskazniki, dotychczas nieregulowane decyzjami o warunkach

zabudowy
«/ minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w stosunku

do powierzchni terenu inwestycji — mimo braku wyraznej podstawy prawnej,
decyzje o warunkach zabudowy zawieraty ten parametr

«/ minimalna liczba miejsc do parkowania - podobnie jak w powyzszym
przypadku, dotychczas prawo nie regulowato obowigzku okreslania w
decyzji o warunkach zabudowy minimalnej liczby miejsc postojowych, cho¢ w
praktyce decyzje WZ zawieraty takie ustalenia.

DR AGNIESZKA GRABOWSKA-TOS
REFORMA PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO - PORADNIK DLA DEWELOPEROW | INWESTOROW 20



DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY —

1
WAZNE!

Nowe zasady ustalania frontu terenu inwestycji bedg miaty zastosowanie do spraw
o wydanie decyz|i WZ wszczetych po wygasnieciu studium.

Réwniez okreslanie obowigzkowo w decyzjach WZ nowych wskaznikéw (jak np.
wskaznika miejsc parkingowych) nie nastgpi od razu. Wskazniki bedg okreslane
dopiero po wejsciu w zycie nowego rozporzgdzenia w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowe| zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku planu miejscowego, ktére zastqpi dotychczasowe rozporzqdzenie. Projekt
rozporzgdzenia |est na razie na etapie konsultacii.

Warunek zgodnosci decyzji WZ ze standardami dostepnosci do
infrastruktury spotecznej

Poniewaz decyzja WZ ma by¢ zgodna z planem ogdlnym, a w planie ogdlnym
gmina moze okresli¢ standardy dostepnosci infrastruktury spoteczne|, to decyz|e
WZ bedzie mozna uzyska¢ tylko wéwczas, gdy inwestycja bedzie spemial te
standardy. Pamietaj, ze bedzie to miato miejsce dopiero wdwczas, gdy plan
ogdlny wejdzie w zycie.

Jest to oczywiscie nowy wymoég |esli chodzi o decyzje W/Z, chociaz [uz znany
regulacjiom dotyczgcym planowania przestrzennego. Podobne rozwigzanie
wprowadzono bowiem juz w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji  inwestycji  mieszkaniowych  oraz  inwestycji
towarzyszgcych, zwanej potocznie specustawg mieszkaniowq, czy lex developer.

Co to sqg standardy dostepnosci do infrastruktury spoteczne|, [uz wyjasniatam na
stronie 12 tego poradnika.

Generalnie obejmujg one zasady zapewnienia dostepu do szkoly podstawowej
oraz obszaréw zieleni publicznej, natomiast gminy bedq miaty prawo wyznaczyé
zasady zapewnienia dostepu takze do innych obiektéw, np. do: przedszkoli i
ztobka, przychodni podstawowe| opieki zdrowotne|, biblioteki, domu kultury, domu
pomocy spotecznej, urzgdzonego terenu sportu, przystanku publicznego transportu
zbiorowego, placéwki pocztowe|, apteki oraz posterunku policji lub posterunku
jednostki ochrony przeciwpozarowej. Im wiece| bedzie tych standarddéw, tym
oczywiscie trudnie| bedzie zrealizowaé inwestycje.
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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY —

Z punktu widzenia dewelopera | inwestora kluczowy jest tuta] wymdg, zgodnie z
ktérym wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynku, w ramach ktérego
ma by¢ realizowana funkcja mieszkaniowa, bedzie mozliwe, jezeli kazda dziatka
ewidencyjna na terenie inwestycji spetnia gminne standardy dostepnosci
infrastruktury spoteczne| poprzez dostep do obiektédw infrastruktury spotecznej oraz
drogi doj$cia istniejgce w dniu wydania te| decyzji.

Nowe, korzystne zasady ustalania stron postepowania w sprawie
wydania decyzji WZ

W odniesieniu do wnioskédw o wydanie decyzji WZ ztozonych od 24 wrzesnia
2023r. bedg mialy zastosowanie przepisy przewidujgce nowe, korzystne dla
inwestoréw zasady ustalania stron postepowania, a konkretnie przystugujgcego im
prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego oraz adresdéw ich zamieszkania.

Bedg tez obowigzywaty przepisy dotyczgce nieuregulowanych stanéw prawnych
nieruchomosci sgsiednich, znajdujgcych sie w obszarze oddzialywania terenu
inwestycji. Znacznie usprawnig one i przyspieszg przebieg postepowania o
ustalenie warunkéw zabudowy.

Obecnie, brak jest mozliwosci uzyskania decyzji WZ [eéli nieznany jest wiasciciel
nieruchomosci sgsiednie| lub innej, ktéra znajduje sie w obszarze oddziatywania
inwestycji lub spadkobiercéw tego wiasciciela. W takich przypadkach organy
zawiesza|g postepowania o ustalenie warunkéw zabudowy na miesigce, a czasem
i lata. Przeszkodq w uzyskaniu decyzji WZ bywa tez brak danych pozwalajgcych
na ustalenie adresu wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci
sgsiednie|.

Zgodnie z nowymi zasadami, prawa rzeczowe do nieruchomosci oraz dane
dotyczgce osdb, ktérym te prawa przystugujg, bedqg ustalane na podstawie ksigg
wieczystych, ewidencji gruntéw i budynkdéw lub innych dokumentéw urzedowych.

Z kolei adresy tych oséb bedg ustalane na podstawie wszelkich okolicznosci,
znanych organowi z urzedu, w tym na podstawie ewidencji gruntéw. Doreczenia na
ustalone w ten sposdéb adresy, bedg traktowane jako skuteczne.

W przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym lub braku danych
pozwalajgcych na ustalenie adresu stron postepowania, zawiadomienia, w tym
zawiadomienia o wydaniu decyzji bedq dokonywane w trybie publicznych
obwieszczen (zgodnie z art. 49 k.p.a) Dodatkowo organ nie bedzie wystepowat do
sgdu o wyznaczenie przedstawiciela dla tych osdéb.

Dzieki temu postepowania wszczete od 24 wrzes$nia 2023r. bedqg szybsze.
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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY —

Zwolnienie z obowigzku uzyskania decyzji WZ

Od 24 wrzesnia 2023 roku obowiqzuje rozszerzony katalog przedsiewzieé
zwolnionych z obowigzku uzyskania decyzji WZ. Obecnie, decyzja WZ nie jest
wymagana dla tymczasowe|, jednorazowe| zmiany zagospodarowania terenu,
trwajgce| do roku. Nowelizac|a rozszerza ten wy|gtek o jednorazowgq, tfrwajgcg do
roku zmiane sposobu uzytkowania fakze obiektu budowlanego lub jego czesci,
dla ktérej réwniez nie bedzie wymagane uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy.

Uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy nie bedzie takze wymagane w
przypadku zmiany zagospodarowania terenu dotyczgcej obiektéw budowlanych,
o ktérych mowa w art. 29 wust. 1 pkt 4-6, 8-12,17, 21-28 i 30 ustawy prawa
budowlanego (np. budowy ogrodzen powyze| 2,2m budowy przytgczy) oraz w
przypadku budowy obiektéw budowlanych, nie wymagajgcych stosownie do art.
29 ust. 2 prawa budowlanego pozwolenia na budowe i zgtoszenia.

Zwolniona z obowigzku uzyskania decyzji WZ bedzie m. in.

/ budowa wiat o powierzchni zabudowy do 50 m2, sytuowanych na dziatce, na
ktére| znajduje sie budynek mieszkalny lub przeznaczonej pod budownictwo
mieszkaniowe,

budowa wolnostojgcych altan o powierzchni zabudowy do 35 m2,

v
v

budowa stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych do 10 stanowisk
wigcznie, z wyjgtkiem sytuowanych na obszarze Natura 2000.

\

N\
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V. Zintegrowany plan inwestycyjny

Co to jest zintegrowany plan inwestycyjny?

Zintegrowany plan inwestycyjny (ZPl) jest szczegdlnym rodzajem planu
miejscowego, uchwalanym przez rade gminy na wniosek dewelopera/inwestora,
po przeprowadzeniu negocjacji i zawarciu umowy urbanistycznej, okredlajgce|

zasady i warunki realizacji inwestycji oraz zobowigzania dewelopera i gminy.

Plan ten moze byé uchwalony w przypadku, gdy na danym terenie nie obowiqzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jak i wdwczas, gdy plan
miejscowy [uz obowigzuje, ale na jego podstawie nie mozna zrealizowad
inwestycji, ktérg planuje inwestor.

Jedli zintegrowany plan inwestycyjny zostanie uchwalony i wejdzie w zycie,
spowoduje on utrate mocy obowigzujgce| planu miejscowego lub jego czesci
odnoszgcego sie do terenu, ktérego zintegrowany plan inwestycyjny bedzie
dotyczyt.

Zintegrowany plan inwestycyjny musi by¢ zgodny z planem ogdélnym, a do czasu
jego wejscia w zycie z obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego.

W odniesieniu do inwestyc|i mieszkaniowych docelowo zastgpi on uchwaty w
sprawie lokalizacji inwestyc|i mieszkaniowe| uregulowane w specustawie
mieszkaniowe| (Lex Deweloper), ktéra utraci moc z dniem 31 grudnia 2025 roku.

Jakiego rodzaju inwestycji dotyczy zintegrowany plan inwestycyjny?
Zintegrowany plan inwestycyjny ma by¢é uchwalany dla terenu, na ktérym
planowana jest inwestycja gtéwna - czyli ta ktérg bedzie chciat zrealizowad
deweloper lub inny inwestor.

Zintegrowany plan inwestycyjny bedzie obejmowat takze inwestycje
vzupetniajgcg - czyli tq, ktére| realizacji zapewne bedzie oczekiwata od
dewelopera/inwestora gmina w zwigzku z realizacjqg planowanej przez niego
zabudowy.

Zgodnie z definicjg zawartg w ustawie zmieniajgce| ustawe o planowaniu |
zagospodarowaniu przestrzennym, inwestycja uzupetiajgca to bedzie inwestycja
w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy m. in sieci
uzbrojenia drég publicznych, obiektéw infrastruktury publicznego transportu
zbiorowego, ztobkdéw przedszkoli, szkét, przychodni, obiektéw sportu i rekreacij,
terendw zieleni publicznej i innych wskazanych w projekcie o ile stuzy¢ one bedq
obstudze inwestycji gtdwne|.
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ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY —

Kto I w jakim zakresie |g zrealizuje | kto poniesie |e| koszty — to zostanie ustalone w

Y
WAZNE!

ZPl nie moze by¢ uchwalony wytgcznie dla inwestycji gtdéwne|. Musi obejmowaé

umowie urbanistyczne| zawierane| pomiedzy deweloperem/inwestorem i gming.

takze inwestycje uzupetniajgcq, przy czym tereny na ktérych bedg one
realizowane nie muszg do siebie przylegaé. Natomiast ZPI moze sktadac sie z kilku
terenéw inwestycji gtdwne| i inwestycji uzupetniajgce|, ktére nie sqg ze sobq
powigzane.

Warunkiem uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego bedzie zawarcie z
gming umowy urbanistycznej, w ktdre| zostanie okreslone, jakie konkretne

swiadczenie inwestor bedzie zobowigzany spetnié na rzecz gminy.

Ustawa wprowadzajgca reforme daje konkretne wskazdwki, co to moze byé np.
przekazanie gminie czesci nieruchomosci, na ktére| bedzie realizowana inwestycja
uzupetniajgca, pokrycie w catosci lub w czesci kosztéw budowy inwestycii
uzupetniajgcej (np. budowy przedszkola, szkoty, przystanku autobusowego, boiska).
Wachlarz mozliwoéci bedzie w zasadzie nieograniczony.

Nie ma ograniczen przedmiotowych dla jakich inwestycji moze byé uchwalony ZPI.
Mogaq to by¢ inwestycje mieszkaniowe, ale tez innego rodzaju. Biorgc pod uwage,
ze ZPI ma obejmowacd tez inwestycje uzupetiajgcq, niewykluczone, ze ostatecznie
na skorzystanie z te] mozliwosci zdecydujqg sie inwestorzy duzych inwestyciji.

Ustawa nie przewiduje wymogu posiadania
tytutu prawnego do nieruchomosci, dla ktére| ma
by¢ procedowany ZPI.

Od kiedy mozna wystepowac o ZPI? . &

Inwestorzy mogqg wystepowaé o Zintegrowany

Plan Inwestycyjny od 24 wrzesnia 2023 roku. W

tym samym czasie mogq by¢ kontynuowane lub

0 1
pel |

I

&
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9 )

procedowane nowe uchwaty o lokalizacii Ei
inwestycji  mieszkaniowej, na  podstawie &

»”
) — 1]
l

specustawy mieszkaniowej (Lex Deweloper). ;

DR AGNIESZKA GRABOWSKA-TOS
REFORMA PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO - PORADNIK DLA DEWELOPEROW | INWESTOROW 25



ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY —

Zasady podejmowania uchwaty dotyczgcej ZPI

1. Wniosek o uchwalenie ZPI

Zintegrowany  plan inwestycyjny  bedzie uchwalany  na  wniosek
dewelopera/inwestora, ktéry trzeba bedzie ztozyé do wdijta, burmistrza albo
prezydenta miasta.

Do wniosku  nalezy dotqczyé projekt ZPl. Czyli wiasciwie trzeba bedzie
opracowa¢ czes¢ tekstowq i graficzng planu miejscowego | takiego ,gotowca”
przedtozy¢ gminie.

« Dodatkowo trzeba bedzie dotgczy¢ uzasadnienie do ZPI oraz prognoze
oddziatywania na srodowisko — jesli bedzie wymagana.

« Jedli wniosek nie bedzie zawierat projektu ZPl albo zintegrowany plan
inwestycyjny nie bedzie on spetniat wymogdéw ustawowych, wdwczas
deweloper/inwestor zostanie wezwany do dofgczenia projektu  ZPI
spefniajgcego te wymagania, w terminie nie dtuznym niz 14.

v/ W przypadku, gdy braki nie zostang usuniete, wéit, burmistrz albo prezydent
miasta wyda postanowienie o pozostawieniu wniosku bez rozpoznania. Od
takiego postanowienia bedzie mozna ztozyé zazalenie do Wojewody. Jak
wynika z ustawy, w tym zakresie bedg miaty zastosowanie przepisy kodeksu
postepowania administracyjnego.

/ Jedli wniosek bedzie kompletny, zostanie udostepniony w Rejestrze
Urbanistycznym oraz przekazany radzie gminy (w terminie 3 dni roboczych),
co ma gwarantowad niezwtoczne rozpoczecie procedowania.
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2. Procedura uchwalenia ZP|

W  zdecydowane| wiekszos$ci procedura uchwalania zintegrowanego planu
inwestycyjnego bedzie zgodna z ogdlnymi zasadami sporzgdzania i uchwalania
planu miejscowego, ale oczywiscie w pewnym zakresie bedzie zmodyfikowana.

 Pierwszym krokiem, ktéry trzeba bedzie zrobi¢, to bedzie przekonanie rady
gminy do wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzqdzenia ZPl. Ustawa
nie przewiduje zadnego terminu dla rady na podjecie decyz|i w te| sprawie.

«/ Po wyrazeniu przez rade gminy zgody na przystgpienie do sporzgdzenia ZPI
wojt, burmistrz albo prezydent miasta ma prowadzi¢ negocjacje z
inwestorem w celu ustalenia tre$ci projektu umowy urbanistyczne| oraz
zintfegrowanego planu inwestycyjnego.

+/ Nastepnie wprowadzone zostang zmiany do ZPl, sporzgdzona zostanie
prognoza oddziatywania na $rodowisko, o ile |est wymagana oraz projekt
umowy urbanistyczne|, uwzgledniajgc wynik negocjacji i ZPl wraz
dokumentami takimi jak wuzasadnienie, prognoza oddziatywania na
Srodowisko 1 umowa inwestycyjna zostang udostepnione w Re|estrze
Urbanistycznym (a do 3112.2025 w BIP).

/ Jednoczeénie wéijt/burmistrz/prezydent wystgpi o wymagane opinie |
uzgodnienia, zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne oraz ogtosi o rozpoczeciu konsultacii spotecznych.

/ Z vustawy wynika, Ze zamiarem ustawodawcy bylo skrécenie trwania
procedury uchwalania tego planu. Spdjrzmy wiec, jak to bedzie wyglgdato.

S

Na uzgodnienie i opiniowanie organy bedg miaty mniej czasu niz zwykle, bo
tylko 14 dni.

v/ Na konsultacje spoteczne tez bedzie niewiele czasu — 21 dni podobnie jak na
wprowadzenie do ZPl zmian wynika|jgcych z uzyskanych opinii, dokonanych

uzgodnien oraz konsultacji spotecznych — tylko 14 dni.
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 Po wprowadzeniu zmian, w niezbednym zakresie trzeba bedzie ponowié
uzgodnienia, opiniowanie i konsultacje — czyli tak jak to ma miejsce przy
uchwalaniu planu miejscowego.

/ Ostatnim elementem bedzie zawarcie umowy urbanistyczne;.

Wéwczas komplet dokumentédw obejmujgcy projekt zintegrowanego planu
inwestycyjnego wraz z uzasadnieniem, umowq urbanistyczng oraz raportem
podsumowujgcym  przebieg konsultacji  spotecznych, zawierajgcy w
szczegdlnosci wykaz zgtoszonych uwag wraz z propozyc|q ich rozpatrzenia

zostanie udostepniony w BIP, a od 1 stycznia 2026 roku - w Rejestrze
Urbanistycznym.

«/ Jednoczeénie dokumenty te zostang przediozone radzie gminy celem
podjecia w tym zakresie uchwaly. Rada gminy nie bedzie mogta
samodzielnie wprowadzi¢ zadnych zmian do projektu zintegrowanego planu

inwestycyjnego. Bedzie mogta albo go przyjgé w catosci, albo odrzucié.
%
WAZNE!

Uchwalenie ZPl moze nastgpi¢ tylko wtedy, gdy inwestor zawrze z gming umowe
urbanistyczng dotyczqcqg realizacji inwestycji uzupetniajgce;.

Podejmujgc decyzje o procedowaniu ZPI musisz liczy¢ sie z tym, ze gmina moze,
ale nie musi uchwali¢ ZPl. W zwigzku tym mozesz ponies¢ koszty zwigzane z
przygotowaniem ZPI, bez gwarancji jego uchwalenia.

S
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VI. Umowa urbanistyczna

Inwestorzy, ktérzy bedq chcieli zrealizowad inwestycje na podstawie ZPIl, bedq
musieli zawrze¢ z gming umowe urbanistyczng, w ktére| zobowiqzg sie
zrealizowa¢ inwestyc|e uzupetiajgcg. Co to |est inwestycja uzupetniajgca patrz

strona 24.

Inacze| ta kwestia wyglgda dzisiaj, w przypadku gdy inwestor realizuje inwestycje
mieszkaniowq w trybie specustawy mieszkaniowe|, to jest na podstawie uchwaty w
sprawie ustalenia lokalizacji mieszkaniowe|.

Obecnie, ustawa ta nie naklada na inwestora obowigzku realizacji inwestyc;i
uzupetniajgce|, dlatego tez nie zwiera zadnych regulacji dotyczgcych umdw
zawieranych przez inwestora z gming w syfuacji, gdy zaistnieje koniecznosé
realizacji takie| inwestycii.

Jednak w przypadku procedowania ZPI, umowa urbanistyczna bedzie zawierana
obowigzkowo.

Zobowigzania inwestora i gminy w umowie urbanistycznej

Umowa urbanistyczna bedzie zawierata konkretne zobowigzania inwestora i
gminy, zwigzane z realizac|q inwestyc|i uzupetniajgce|. Jak wynika z ustawy, ktéra
wprowadza reforme planowania przestrzennego, w umowie urbanistycznej
inwestor moze zobowigzad sie na rzecz gminy, w szczegdlnosci do:

« przekazania nieruchomosci stanowigcych cze$é¢ przedmiotu inwestycii
gtéwnej,

/ pokrycia catosci lub czesci kosztéw realizacii inwestycji uzupetniajgcej, w tym
do zaptaty ceny za nieruchomo$é, bedgcqg wiasnoscig osoby trzecie|, na
ktorej ma byé realizowana inwestycja uzupetniajgca,

 pokrycia catosci lub czesci poniesionych przez gmine kosztéw uchwalenia
zinfegrowanego planu inwestycyjnego, w tym kosztéw realizac|i roszczen,
zwigzanych ze zmniejszeniem warto$ci nieruchomosci w zwigzku z
uchwaleniem ZPI,

 zbycia na rzecz gminy swojej nieruchomosci jeéli bedzie na niej realizowana
inwestycja uzupetniajgca. Chodzi bowiem o to, by po zrealizowaniu inwestycji
gtéwnej, teren te| inwestycji, wraz ze zrealizowanymi obiektami przeszedt na
wiasnos$é gminy i mégt byé przez nig dalej utrzymywany.
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UMOWA URBANISTYCZNA —

Jesli inwestycja uzupetiajgca (np.
droga, teren zieleni, szkotq,
przedszkole,  zlobek lub  inna
infrastruktura  stuzgca inwestycji
gtdwnej) bedzie w catosci lub w
czesci realizowana na gruncie osoby
trzecie|, to umowa urbanistyczna
bedzie okredlata réwniez warunki
zbycia te| nieruchomosci na rzecz
gminy, a wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty te| nieruchomosci bedzie
takze strong te| umowy.

To sg oczywiscie |edynie przyktady
zobowigzan, do wykonania ktérych
gmina bedzie mogta zobligowadé
Was zobligowaé, jedli bedzie chcieli
realizowaé zamierzong inwestycje na

podstawie ZPI.

Projekt nie ogranicza zakresu tych wymagan, wiec mozna spodziewacd sig, ze w
tym temacie gminy bedg postepowaty z wielkim rozmachem, by uzyskaé od
inwestora jak najwiece|.

Jedli chodzi o obowigzki gminy, to umowa urbanistyczna moze przewidywaé
zobowigzanie gminy w szczegdlnosci do:

/ realizacji inwestycji uzupetniajqce|, jezeli bedzie ona wchodzié w zakres

Y
WAZNE!

Jesli zostanie uchwalony ZPI, ktéry bedzie stanowit mini plan miejscowy i dzieki ZP!I
warto$é nieruchomosci wzrosnie, powstanie po stronie Inwestora obowigzek

zadan wtasnych gminy,

/ zwolnienia inwestora w catosci lub w czesci z optaty planistyczne;.

zaptaty na rzecz gminy renty planistycznej. W ramach umowy urbanistycznej
inwestor moze jednak wynegocjowac sobie zwolnienie z obowiqgzku je| zaptaty.
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UMOWA URBANISTYCZNA —

Forma umowy urbanistycznej i jej skutki prawne

Zaréwno tres¢ umowy urbanistyczne|, prawa i obowigzki stron majg byé
przedmiotem negocjacji. Bedq one obejmowaty takze tre$é projektu ZPI.

Nastepnie ostateczny projekt umowy urbanistycznej zostanie przygotowany przez
woéjta/burmistrza  lub  prezydenta miasta. Zatgcznikiem do niego bedzie
wynegocjowany wspdlnie z inwestorem projekt ZPI.

Umowa urbanistyczna zawierana bedzie w formie aktu notarialnego.

Inwestor bedzie jg podpisywat po przeprowadzeniu catej procedury planistycznej
w odniesieniu do projektu ZPIl, ale |eszcze przed przekazaniem radzie gminy
ostateczne| wers|i projektu ZPl do uchwalenia.

Jej skutki prawne powstang jednak dopiero z dniem wejscia w zycie ZPl. Innymi
stowy, |edli rada gminy na ostatnim etapie “odrzuci” zintegrowany plan
inwestycyjny, umowa urbanistyczna nie wywota zadnych skutkdw, a zawarte w niej
obowiqgzki inwestora, nie bedg miaty zadne| mocy.

Jezeli zintegrowany plan inwestycyjny zostanie uchylony, zmieniony lub zostanie
stwierdzona jego niewaznos$¢ przed uptywem 5 lat od dnia jego wejscia w zycie,
strony umowy urbanistycznej mogg w terminie 6 miesiecy od dnia uchylenia, zmiany
lub stwierdzenia niewaznosci zintegrowanego planu inwestycyjnego odstgpi¢ od
umowy urbanistyczne;.

Zawarcie umowy urbanistycznej przez kilku inwestoréw

Jedli zdarzy sie tak, ze kilku inwestoréw ztozy wniosek o uwalenie zintegrowanego
planu inwestycyjnego wodwczas stronami umowy urbanistyczne| bedqg wszyscy
inwestorzy. Umowa urbanistyczna bedzie okreslata obowigzki kazdego z nich
odnosnie realizac|i inwestyc|i uzupetniajgce;.

W przypadku natomiast, gdy kilku inwestoréw ztozy oddzielnie wnioski w sprawie
uchwalenia zinfegrowanego planu inwestycyjnego, wowczas
woit/burmistrz/prezydent bedzie mdgt prowadzi¢ jedno postepowanie i
ostatecznie zawarta zostanie jedna umowa urbanistyczna oraz bedzie podjeta
|edna uchwata w przedmiocie zintegrowanego planu inwestycyjnego.
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VIl. Obowigzywanie i uchwalanie
uchwat o lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej po wejsciu w zycie
reformy

Reforma przewiduje, ze specustawa mieszkaniowa (Lex deweloper) utraci moc
dopiero 1 stycznia 2026 roku. Oznacza to, ze na jej podstawie gminy nadal bedg
mogty podemowad uchwaty o lokalizac|i inwestyc|i mieszkaniowych.

Poniewaz w ostatnich dwdch latach nastgpit  wzrost  zainteresowania
deweloperéw uchwatami lokalizacyjnymi i gminy chetnie| zaczety je uchwalag,
musisz wiedzie¢, jakie skutki dla tych uchwat i ich procedowania, ma wejscie w

zycie ustawy wprowadzajgce| reforme. [:E?
o

WAZNE!

Jedli dysponujesz uchwatg o lokalizacji inwestycji mieszkaniowe|, to pomimo
wejscia w zycie reformy planowania przestrzennego zachowuje ona moc i moze
by¢ zmieniona. Stosuje sie do niej przepisy dotychczasowe.

To samo dotyczy uchwat o lokalizac|i inwestyc|i mieszkaniowe| podjetych przed 1
stycznia 2026 roku. One réwniez bedg podejmowane na podstawie przepiséw
dotychczasowych, |edli postepowanie w sprawie lokalizac|i  inwestycji
mieszkaniowe| zostato wsczete i niezakonczone przed 24 wrzesnia 2023 roku.

S
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OBOWIAZYWANIE | UCHWALANIE UCHWAL O LOKALIZACII INWESTYCJI MIESZKANIOWE) —

o ;

Jesli |este§ na etapie procedowania
uchwaty lokalizacyjne|, to pomimo
wejScia w zycie reformy planowania
przestrzennego, bedziesz mogt
kontynuowad fen proces na
dotychczasowych zasadach. To samo
dotyczy procedowania zmiany uchwaty
lokalizacy|ne|.

Postepowania ws uchwalenia uchwaty o
lokalizacji inwestyc|i mieszkaniowe| na
podstawie obowigzujgcej nadal
specustawy  mieszkaniowe|  bedzie
mozna nadal wszczynaé, az do dnia
wejécia w zycie planu ogdlnego gminy
w dane| gminie (co powinno nastgpié
najpdzniej do 1stycznia 2026 roku).

Wdéwczas do procedowania takich
uchwat zastosowanie bedq miaty nadal
przepisy specustawy mieszkaniowe|, ale
uwzgledniajgcych zmiany do te| ustawy
wprowadzone reformg. Oznacza to, ze
uchwate bedzie mozna podjgé¢, |eili
inwestycja mieszkaniowa lub inwestycja
towarzyszgca bedg zgodne z planem
ogdlnym i nie bedzie sprzeczna z
uchwatg o parku kulturowym  (jesli
obowiqzuje na  danym  ferenie).
Inwestycie te mogg by¢é natomiast
realizowane niezaleznie od ustalen |

Istnienia planu miejscowego.
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VIIl. Inne wazne zmiany

Ustawa zmieniajgca ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadzit réwniez wiele innym zmian. Ze wzgledu na rozmiar poradnika, trudno
|e wszystkie omowi¢. Warto jednak wspomnieé, o tych, ktére wyda|g sie wazne z
puntu widzenia deweloperdw i inwestordw.

Inicjatywa uchwatodawcza

Wprowadza zostata m. in. mozliwos$é zgtoszenia przez mieszkancédw w ramach
obywatelskie|] inicjatywy uchwatodawcze|, propozycji uchwalenia planu
miejscowego lub wprowadzenia zmian w planie miejscowym (takie samo
uprawnienie bedzie dotyczyto uchwalenia lub zmiany planu ogdlnego). W
zaleznosci od wielkosci gminy z takg inicjatywa bedzie mogto wstgpic¢ : w gminie
do 5000 mieszkancéw — co najmnie| 100 osdéb; w gminie do 20 000 mieszkancdw —
co najmniej 200 oséb; w gminie powyze| 20 000 mieszkaricédw — co najmniej 300
osob.

Rada Gminy bedzie musiata zajgé sie uchwatg w terminie 3 miesiecy od ztozenia
whniosku.

Nowe definicje

Wprowadzone zostaty definicje pojeé: aktu planowania przestrzennego, obszaru
zabudowy  $rédmiejskie|,  inwestycji  uzupetniajgce|,  nieruchomosci o
nieuregulowanym stanie prawnym, obszaru zieleni publiczne|, szkoty podstawowe;,
powierzchni biologicznie czynnej, handlu wielkopowierzchniowego, wysokosci
zabudowy, intensywnosci zabudowy, nadziemnej intensywnosci zabudowy,
powierzchni kondygnaciji i kondygnacji nadziemne| oraz powierzchni zabudowy.
Znajdg one w wiekszosci zastosowanie do planu ogdlnego oraz plandéw
miejscowych uchwalonych od 1 stycznia 2026 roku ( z pewnymi wyjgtkami).

Rejestr Urbanistyczny

Od 1 stycznia 2026 roku bedzie obowigzywat Rejestr Urbanistyczny, w ktérym
zawarte bedq informacje i dane z zakresu planowania przestrzennego, czyli m. in.
uchwaty dotyczqce procedowanych planéw miejscowych, informacje dotyczqce
postepowan i wydanych decyzji WZ, w tym takze wyrokdéw sgddéw dotyczgcych
decyzji WZ oraz aktéw planowania przestrzennego Dostep do rejestru bedzie
miat kazdy. Bedzie on prowadzony w formie elektroniczne;.
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Zakonczenie

Reforma Planowania Przestrzennego, to najwieksza od 20 lat zmianag, jaka miata
miejsce w sferze planowania przestrzennego. Jest wiec oczywiste, ze |e| we|scie w
zycie bedzie miato konkretny wplyw na inwestowanie w Polsce. Kazdy deweloper,
inwestor predze|, czy pdznie| zetknie sie z nowymi regulacjami. Dlatego trzeba byé

przygotowanym do ich stosowania.

Reforma bedzie wchodzita w zycie etapowo, wiec masz czas na przygotowanie
sie do nie|. Wiekszos¢ zmian faktycznie zacznie obowigzywaé dopiero wtedy, gdy

wygasnie studium i we|dzie w zycie plan ogdlny.

Jednak |uz teraz powiniene$ wiedzie¢, ze od 24 wrzes$nia 2023 roku, czyli od

we|$cia w zycie reformy mozesz:

/ realizowaé inwestycie na podstawie obowigzujgcych planéw miejscowych;
pozostajg one w mocy w niezmienionym ksztatcie. Nie ulega on zmianie takze

po we|$ciu w zycie planu ogdlnego.

/ mozesz realizowaé inwestycje na podstawie wydanych przed 24 wrzesnia
2023 roku ostatecznych decyz|i WZ. Powstajg one w mocy.

 mozesz kontynuowaé na dotychczasowych zasadach wszczete przed 24

wrzesénia 2023 roku postepowania ws decyz|i WZ
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ZAKONCZENIE —

 sktladaé nowe wnioski o wydanie decyzji WZ. Bedg do nich mialy
zastosowanie nowe zasady dotyczgce ustalenia stron, ale dotychczasowe
zasady ustalania obszaru analizy i wskaznikéw zabudowy.

/ powinienes pilnowaé procedur planistycznych, ktére bedg dotyczyly Twojej
nieruchomosci w tym zwtaszcza procedury uchwalania planu ogdlnego

 masz mozliwosé wyboru, czy skorzystaé z realizacji inwestycjii w trybie
uchwaty o lokalizacji mieszkaniowe|, czy z ZPI (ale tylko do czasu wejscia w
zycie planu ogdlnego)

Jezeli pomimo lektury tego poradnika nadal masz watpliwosci zapraszam do
kontaktu ze mna:

/ mailowo: agnieszka.tosekancelariakst.pl,

/ telefonicznie: +48 12 423 37 52.

Zachecam Cie réwniez do odwiedzenia, a najlepie| zasubskrybowania mojego

bloga dla deweloperéw www.jakim-prawem.pl, gdzie znajdziesz wiele
dodatkowych informacii, przydatnych w prowadzeniu dziatalnosci deweloperskiej i
inwestycyjne|. Dzieki temu bedziesz na biezgco otrzymywacé ode mnie najswiezsze
informacje o zmieniajgcych sie przepisach, interesujgcych przypadkach, ciekawych
wyrokach i problemach, ktérych rozwigzanie deweloperzy powierzajqg naszej
Kancelarii.

dr Agnieszka Grabowska - To$
radczyni prawna

stan prawny - wrzesien 2023
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