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Serdecznie dziekuje Pani Poset za zorganizowanie kolejnego spotkania Podkomisji statej do
spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej oraz poczty, poswieconego nowelizacji
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r., poz. 1688).

Dyskusja i wymiana do$wiadczen, a przede wszystkim zaprezentowanie konkretnych propozycji
rozwigzan jest niezbedne, aby nowe narzedzia planistyczne spetniaty przypisane im funkcje. Niestety do
tej pory nie przygotowano propozycji zmian majacych zapobiegac problemom, na ktére Izba Architektow
RP wskazywata w toku procesu legislacyjnego. Liczac, ze nasze propozycje zostang poddane analizie,
przesytamy ponizej stanowisko co do weztowych problemdéw systemu planowania. Propozycje te juz
w lipcu br. przekazaliémy na rece Pana Ministra Krzysztofa Paszyka." Wcze$niej prezentowalismy je na
etapie rzadowego oraz sejmowego procesu legislacyjnego. Nie mozna poming¢ wplywu zmienionej
ustawy na dynamike na rynku inwestycyjnym. Caly czas stoimy na stanowisku, ze konieczne jest
utrzymywanie réwnowagi pomiedzy najwainiejszg kwestig utrzymania tadu przestrzennego
a definiowaniem nowych terenéw pod zabudowe lub ich przedefiniowaniem.

DEFINICIE LEGALNE

W pierwszej kolejnosci nalezy odnies$¢ sie do definicji legalnych, ktére determinujg klarownosc
catego aktu. Krajowa Rada Izby Architektéw postuluje przywrdcenie w art. 2 ustawy definicji ,obszaru
przestrzeni publicznej” (poprzednio art. 2 pkt 6 ustawy). Pozwoli to wigczy¢ jg do katalogu inwestycji
Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego objetych umowa urbanistyczng (patrz art.37ea). Skoro
elementami inwestycji uzupetniajgcej moga by¢ obiekty sportu, rekreacji i zieleni publicznej to publicznie
dostepne place, skwery lokalne, ,ryneczki”, bazarki tez powinny by¢ dopuszczone jako waina czgs¢
partycypacji publiczno-prywatne;j.

KOMISIE URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNE

Komisje urbanistyczno-architektoniczne sa organami doradczymi organdéw samorzadu
terytorialnego (art. 8 ustawy). KRIA RP postuluje zwiekszy¢ ich znaczenie w procesie tworzenia aktow
planowania przestrzennego. Nalezy zwroci¢ uwage na sklad komisji adekwatny do nazwy i zadan.
Docierajg do nas sygnaly o powotywaniu komisji bez architektéw. Nie tylko nazwa komisji jest tutaj
uzasadnieniem, ale takie konieczno$¢ fachowej, technicznej i przestrzennej weryfikacji aktow
planowania przestrzennego oraz ZPl pod katem ich wykonania w projekcie budowlanym i analizy
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skutkéw wprowadzanych regulacji. Uzyte w art. 8 ust. 6 sformutowanie ,0s6b o wyksztatceniu
i przygotowaniu fachowym zwigzanym bezposrednio z teorig i praktykg planowania przestrzennego” jest
otwarte, subiektywne i nie daje gwarancji nalezytego przygotowania cztonkéw takich komisji. Wtasnie
w tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage na architektow, ktérzy bezwzglednie musza byc¢ cztonkami komisji.
KRIA RP postuluje, aby potowe sktadu komisji stanowity osoby rekomendowane przez stowarzyszenia
branzowe i samorzgdy zawodowe.

PLAN OGOLNY
art. 13 aust.4p.2a

Fakultatywne, a nie obligatoryjne okreslanie w planie ogélnym obszaréw uzupetnienia
zabudowy oraz obszaréw zabudowy srédmiejskiej (art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a i b) jest btedne. Taka
regulacja moze doprowadzi¢ do wykluczenia z mozliwosci uzyskania zasad zabudowy terenow
nieobjetych planami miejscowymi. Ponadto obligatoryjne ustalenie obszaréw zabudowy srodmiejskiej
zapobiegnie niezrozumiatej sytuacji, w ktdrej obecnie funkcjonujace, faktyczne $rédmiescia moga zostac
pominiete w systemie i aktach planistycznych. W sytuacji braku terminéw na uchwalenie planow
miejscowych, ale takze ograniczeri w ich uchwalaniu w 2025 roku, wynikajgcych chociazby z duzego
zaangaiowania w opracowaniu planéw ogdlnych, ustalanie warunkéw zabudowy bedzie bardzo
potrzebnym elementem systemu. Szczegdlnie, ze ustawa wprowadza wyraZne regulacje zapobiegajace
zbyt szerokiemu ich stosowaniu.

art.27 a

Tres$é art. 27a wymaga zmiany, gdyz moze rodzi¢ watpliwosci interpretacyjne, co do mozliwosci
uchwalenia planu lub jego zmiany do czasu uptywu terminu na wydanie przez wojewode rozstrzygnigcia
nadzorczego dotyczgcego uchwaty w sprawie planu ogélnego albo jego zmiany. Wyjasnienia Ministra
Rozwoju i Technologii, zawarte w odpowiedzi na interpelacje poselskg nr 43, dotyczace koniecznosci
tacznego stosowania art. 27a oraz przepisu przejéciowego zawartego w art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy nie sg
w tym zakresie wystarczajace.?

WARUNKI ZABUDOWY

Wedtug obecnego brzmienia ustawy wymagania dotyczgce nowej zabudowy ustala sig na
podstawie sposobu zabudowy dziatki sasiedniej (art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy). Te kontynuowane
parametry to cechy i wskaZniki ksztattowania zabudowy, intensywno$¢ wykorzystania terenu, gabaryty,
forma architektoniczna, linia zabudowy. O ile linia zabudowy, gabaryty i forma architektoniczna sg
mozliwe do ustalenia w analizie urbanistycznej na podstawie faktycznej zabudowy idostepnych
materiatéw dowodowych dla obszaru analizowanego i dziatki sasiedniej, to pozostate wskazniki
(intensywno$é¢, powierzchnia biologicznie czynna czy liczba miejsc parkingowych) sg trudne, a wrecz
niemozliwe do ustalenia. IARP sygnalizowata ten problem w uwagach do projektu rozporzadzenia
w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dlatego ponownie
zwracamy uwage, ze wszystkie ustalenia wskaznikowe powinny by¢ ustalane na podstawie zapisow
planu ogdlnego, a nie dziatki sasiedniej, tak jak ma to miejsce w przypadku funkcji. Nasze spostrzezenia
co do trudnosci tych ustalen i gromadzonych dowoddw potwierdzajq si¢ w trakcie wymiany doswiadczen
z organami Il instancji z pierwszego okresu dziatania ustawy.

ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYINY

Obok uwag szczegbétowych przedstawionych wyzej, najistotniejsza jest postulowana na
wszystkich etapach procesu legislacyjnego nowelizacji ustawy zmiana dotyczaca ZINTEGROWANEGO
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PLANU INWESTYCYJNEGO. Pozwoli ona wtasciwie umiejscowi¢ to narzedzie w systemie prawa i nadac
mu forme, ktéra zgodna bedzie z charakterem prawnym tego opracowania.

Zmiana stanowi bardzo wainy postep w dziedzinie planowania przestrzennego. Wprowadza
faktyczne, niestosowane dotychczas narzedzie urbanistyki operacyjnej. ZPl (ktéry postulujemy
adekwatnie do roli nazwa¢ Zintegrowanym Projektem Inwestycyjnym) na podstawie opracowanej
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej w formie uchwaty, pozwoli bardzo szybko, systemowo
przeksztatcac tereny nieinwestycyjne i to nie tylko w odniesieniu do inwestycji mieszkaniowej. Daje tez
szanse szybkiego zmieniania ustaleri i zmiany planu. Jak wiadomo procedura uproszczona do takiej
szybkiej zmiany istotnych ustaleri planu jest nieprzydatna. Propozycija faczy cechy ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (wniosek, koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, uchwata) z elementami systemu
(zgodnoé¢ z planem ogblnym). Jednoczesnie utrzymano walor zapisanej w ustawie umowy
urbanistycznej poprzez dwuetapowe negocjacje, utatwiajac wprowadzenie kryteriow proporcjonalnie
wiazgcych ja z wielkoscia inwestycji. ZPI do czasu uchwalenia planu ogélnego powinien dawac mozliwos¢
wykorzystywania niezgodnie ze studium terendw poprodukcyjnych, pokolejowych, popocztowych.

ETAP 1 Taki ogdlny zarys wniosku, ktéry w formie opisowej i graficznej bedzie przypominat
whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, moze by¢ podstawg zgody rady gminy na sporzadzenie ZPI.
Zanim to jednak nastgpi inwestor wystawia dla wojta, burmistrza prezydenta promesg do umowy
urbanistycznej. Taka wstepna umowa jest zatacznikiem do wniosku. Po zgodzie (w formie uchwaty rady
gminy podjetej w terminie 60 dni) inwestor moze przystapi¢ do opracowania koncepcji. Czas
przygotowania koncepcji do ZP! nie powinien by¢ krétszy niz 2 miesigce i nie dtuzszy niz 9 miesigcy.
Co oznacza, ze uchwate w sprawie zgody na ZPI po 9 miesigcach bedzie mozna wygasic, jesli inwestor
nie dostarczy koncepcji urbanistyczno-architektonicznej.

ETAP 2 Jedng z zalet ZPI jest mozliwo$¢ realizacji inwestycji w partnerstwie finansowym gminy
i inwestora prywatnego. jui stato sie oczywiste, ze umowa urbanistyczna nie moze by¢ oderwana
od wartosci inwestycji i potencjalnych mozliwosci zabudowy (IARP wskazywata to w toku procesu
legislacyjnego nowelizacji ustawy). Te potencjalne mozliwosci wynikaja z planu ogéInego. Umoweg nalezy
zdefiniowa¢ tak by opierafa sie na zasadzie proporcjonalnosci i byta zawierana (np. w formie promesy
wystawionej przez inwestora) na poczatku procesu, po ustaleniu przez inwestora zatozen
ekonomicznych.

ETAP 3 Jesli mamy uzgodniony zakres i wartos¢ (wstepng) umowy urbanistycznej to inwestor ma
pewno$¢, ze nie bedzie to przeszkoda w kontynuacji prac projektowych, ktére wymagaja sporego
nakladu pracy uprawnionego architekta. W tym momencie przystgpuje do najwazniejszego
opracowania. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna to projekt, ktdry wielostopniowo prowadzi do
wizualizowania zasad zagospodarowania terenu. Jego podstawowa formg jest model 3D ukazujgcy
forme architektoniczng i gabaryty budynkéw, ich wzajemne odlegtoéci (np. warunkow technicznych),
a takze najwazniejsze elementy zagospodarowania terenu (tereny zieleni, rekreacji, dojscia i dojazdy).
Przygotowanie takiej koncepcji wymaga bardzo dobrej znajomosci przepiséw technicznych, a nawet
wielobranzowego uzgodnienia w zakresie uzbrojenia terenu. Zakres i granice opracowania musza
obejmowaé potaczenie z droga publiczng oraz inwestycje uzupetniajace przewidziane w umowie
urbanistycznej. Uzupetnieniem czesci rysunkowej jest cze$¢ opisowa okreslajgca w zestawieniu bilans
terenu, ale takze zestawienie niezbednych uzgodnien. Tych wynikajacych z ustawy o planowaniu, ale
takze tych, ktére beda konieczne na etapie uzyskania pozwolenia na budowg (postulujemy by
uzgodnienie z WKZ przeprowadza¢ tylko wtedy, gdy ZPI jest opracowany na obszarach objgtych ochronag
bad? gminna ewidencjg). Szczegdiowa tresé i forme koncepcji moze okresla¢ rozporzadzenie, natomiast
ustawa powinna okre$laé, co koncepcja ma przedstawiac i rozwigzac.

ETAP 4 Tak opracowang koncepcje inwestor przekazuje wdéjtowi, burmistrzowi, a ten rozpoczyna
zbieranie opinii i uzgodnien (lista tych uzgodnien wymaga jeszcze weryfikacji art. 17 pkt 6 ustawy). Na
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zakonczenie tego etapu przeprowadza z udziatem inwestora konsultacje spoteczne (forma konsultacji
spotecznych zapisana w art. 8e przy ZP| tez powinna by¢ szczegélna, poniewaz koncepcja jest dla
spoteczenstwa sporzagdzona w spos6b zrozumiaty — wizualizacje [np. zbieranie uwag, panele eksperckie
z udziatlem projektanta]). Opinia miejskiej/gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej jako
najbardziej merytorycznie przygotowanej do oceny catosci, powinna zamykac ten proces.

ETAP 5 Po tym etapie nastepuje podpisanie umowy urbanistycznej, czyli zobowigzar
(wzajemnych?) co do realizacji inwestycji uzupetniajacych. Jest to kontynuacja i doprecyzowanie
wystawionej wczesniej promesy.

ETAP 6 Uchwata w sprawie ZPI stanowi najistotniejszy etap tego procesu. ZPl ze wzgledu na
swoj charakter zwigzania z konkretnym inwestorem umowa cywilno-prawna nie moze by¢ aktem
planistycznym generalnymi i abstrakcyjnym. Nie jest rolg inwestora, a organu wykonawczego gminy
przygotowywanie projektu aktu prawa miejscowego. Jesli nie uda sie pozyskanie nieruchomosci
w okresie np. 1 roku od podjecia uchwaty o ZPI to wéjt, burmistrz uchyla jg i przywraca do stosowania
dotychczasowy MPZP. Podobnie, konieczny jest warunek terminowy uzyskania pozwolenia na budoweg
np. 2 lata.

Biorac pod uwage powyzsze, wydaje sig, ze w ustawie Prawo budowlane konieczne bedg zmiany
przepiséw. Z jednej strony przepisy upraszczajgce zatwierdzenie projektu zagospodarowania terenu (np.
lokalizacja centralnego placu zabaw dla dzieci czy lokalizacja zjazdu bedg juz wskazane w koncepcji),
a z drugiej strony przepisy weryfikujace realizacje umowy urbanistycznej co najmniej na poziomie
ztozenia wniosku o pozwolenie na budowe.

tAD PRZESTRZENNY — WERYFIKACJA

Caly opisany proces podjecia uchwaty odbywa sie w tréjkacie: inwestor — architekt - prezydent.
W tak przeprowadzonym procesie, w ktérym tylko architekt jest profesjonalnie przygotowany, fad
przestrzenny gminy i akceptacje spoteczng zapewniaja:

e Zgodnosc z planem ogdlnym;
¢ Opinia komisji urbanistyczno-architektonicznej;
¢ Konsultacje spoteczne.

Krajowa Rada lzby Architektéw RP deklaruje petng wspétprace i wsparcie merytoryczne przy
pracach nad nowelizacjg ustawy oraz procesem legislacyjnym pozostatych aktow dotyczacych procesu
inwestycyjno-budowlanego, jak rowniez zawodu architekta.
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