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Szanowny Panie Ministrze,

Burmistrz przesyla wykaz watpliwosci zwigzanych z tworzeniem projektu
planu ogélnego dla gminy jak réwniez podnosi biezace problemy zwigzane

z wdrazang reforma planistyczna.
I. Watpliwosci w zakresie ustawodawczym i wykonawczym.

1. Obszar uzupetnien zabudowy (OUZ) nie do konca jest narzgdziem wlasciwie
dopracowanym. W przestrzeni ruralistycznej, gdzie dziatki sa waskie od frontu i glgbokie na
kilkadziesigt metrow, poszerzenie OUZ o 25% nie jest mozliwe (nie mozna poszerzy¢ OUZ do
takich wartosci, by dziatka zabudowana w catosci lub nawet w czgsci stanowigca zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng lub zabudowa zagrodowa byta wtaczona w OUZ). Przepisy prawa
nie okreslaja réwniez czy dzialki zabudowane/czesci dzialek zabudowanych, potozone poza
OUZ beda mogly by¢ wlaczone w jedng wspolng strefe planistyczng z terenem pokrytym OUZ

w ramach danej dziatki/czesci dziatki.

2. Powstaje watpliwosé, czy na terenach potozonych poza obszarem uzupetnienia
zabudowy, na ktorych wyznaczane sa zgodnie ze stanem istniejacym strefy SJ/SZ mozna
podnies¢ parametr maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy w stosunku do stanu
istniejacego? W ramach strefy SZ uniemozliwienie podniesienia ww. wskaznika, moze
ograniczy¢ rozwoj gospodarstw rolnych. Zwigkszanie maksymalnego udzialu powierzchni
zabudowy nie mozna przeciez jednoznacznie utozsamia¢ ze zwigkszeniem zapotrzebowania na

nowga zabudowe mieszkaniowa.
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3. Konieczne jest doprecyzowanie czy dla obszarow, dla ktorych zostaty wydane decyzje
o warunkach zabudowy pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (dziatki obecnie nie sg
zabudowane i znajdujg si¢ poza OUZ), gmina moze ustali¢ strefe SJ, co umozliwiloby
w przysziosci sporzadzenie, dla tego terenu, miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

4. Dostepne przepisy prawa nie wskazuja jednoznacznie, w ktérym momencie tereny
mozna uzna¢ na zabudowane — czy jest to etap prawomocnego uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy lub pozwolenia na budowe czy jest to etap zmiany uzytku gruntu na Bp, czy oddanie
budynku do uzytkowania? W ten sposob nie zostalo doprecyzowane, co nalezy na etapie
opracowywania planu ogélnego uznaé za zabudowe istniejaca i wyznaczy¢ w tych miejscach
strefe planistyczng sankcjonujaca zabudowe wynikajaca z decyzji administracyjnych lub juz

samego ruchu budowlanego.

5. Nie jest jednoznaczne, czy okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy ma dotyczy¢ tylko

budynkow, czy réwniez budowli.
I1. Problematyka reformy planistycznej na tle funkcjonowania Gminy

W nawigzaniu do wdrozonej przepisami prawa reformy planistycznej w Gminie
(podobnie jest réwniez w innych Gminach), zauwazalna jest dodatnia, bardzo duza
dynamika przyrostu wnioskéw o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Obszar Gminy
tylko w niewielkim procencie pokryty byt ustaleniami wynikajacymi z przyjetych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Obawy spotecznosci lokalnej o swoj
majatek, jakim czesto sg grunty niezabudowane na tle zmian planistycznych, przyczyniajg si¢
do zmozonej aktywnosci wnioskodawcow w zakresie pozyskiwania decyzji o warunkach
zabudowy. Gmina w 2024r., przyjela tacznie 697 wnioskoéw z czego 602 wnioski o
wydanie decyzji o warunkach zabudowy (WZ) i 95 wnioskdéw o wydanie decyzji o lokalizacji
celu publicznego (CP). Dynamika zmian wyniosta zatem 143,71% w stosunku do roku 2023.

W kwietniu 2025r. liczba przyjetych wnioskéw w Gminie | wynosi 500sztk. z
czego 478 (WZ) i 22 (CP). Tym samym w miesigcu kwietniu 2025r. Gmina ' srzyjeta
juz 71,74% liczby wnioskéw przyjetych za caty rok 2024r. i 103,09% liczby wnioskow w

odniesieniu do calego roku 2023r.
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Duza liczba zlozonych wnioskéw o wydanie warunkow zabudowy przekracza zatem

mozliwosci Wydzialowe w zakresie dochowania ustawowych terminéw ich opiniowania.

Problemem biezacym Gmin staje si¢ zatem:

)

2)

3)

Przeciwdzialanie niekorzystnym zjawiskom wymienionym powyzej Gmina

terminowe opiniowanie przyjetych spraw,

naplyw duzej liczby wnioskow o wydanie decyzji o warunkach zabudowy min. na tle
dokonanych podziatow nieruchomosci co do ktorych wydana zostata juz decyzja

o warunkach zabudowy,

odptyw zasobdéw ludzkich z jednostek samorzadowych na tle tzw. ,,wrogich™ przejec¢
przez planistow i urbanistow, ktérzy wykorzystuja swoja pozycje rynkowa poszukujac

wykwalifikowanego personelu,

realne obcigzenia finansowe Gminy na tle zapisow ustawowych w zakresie
przekroczenia terminu wydania decyzji okreslonego w Ustawie zwigzanego z Art.52
ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz.U. 2024 poz. 1130).

3

upatruje w:

)

2)

3)

uregulowaniu prawnym wzglednie interpretacyjnym zapiséw odnoszacych si¢ do braku
konieczno$ci wydawania nowych decyzji o warunkach zabudowy, dla dzialek
powstatych w skutek podziatu dziatki co do ktorej wydana zostala juz decyzja
o warunkach zabudowy. W zalgczeniu do pisma Gmina przedstawia wydang

opinie prawng na ten cel, stanowiagca probe rozwigzania powyzszego problemu,

przekierowanie dodatkowego strumienia finansowego do budzetu Gmin, stanowigcego
rekompensate 1 instrument do przeciwdziatania niekorzystnym zjawiskom zwigzanym
z wdrozong reformg planistyczng w tym odptywowi zasobow ludzkich z jednostki

samorzadu terytorialnego,

uchylenia badz zawieszenia kar finansowych na czas reformy planistycznej
przewidzianych w Art.52 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2024 poz. 1130).



Przyjecie powyzszych rozwigzan pozwoli Gming, zminimalizowaé ,skutki uboczne”
wywolane wdrozeniem reformy planistycznej oraz przyczyni si¢ bezposrednio do zachowania
terminowosci w realizacji biezacych zadan jak réwniez do podniesienia jakosci obstugi

petentow.
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