dnia 15 wrzesnia 2025 roku

Ministerstwo Technologii i Rozwoju

Dotyczy: Wniosek o nowelizacj¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
wprowadzenie mozliwosci zawieszenia postepowan o wydanie decyzji o warunkach zabudowy z uwagi
na opracowywany plan ogolny.

Szanowni Panstwo,

W zwigzku z nowelizacjg przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2024 1. poz. 1130 ze zm.), ktéra wprowadza nowy
instrument planistyczny w postaci planu ogoélnego, zwracam si¢ z wnioskiem o pilne rozwazenie
nowelizacji przepiséw w celu umozliwienia organom administracji zawieszania postgpowan o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy w okresie opracowywania planu ogdlnego.

Obecna sytuacja prawna prowadzi do licznych problemdw, z ktorymi zmagajg si¢ samorzady.
Zgodnie z art. 65 ust. 1 ww. ustawy, organ administracji architektoniczno-budowlanej moze zawiesic
postgpowanie w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy, jezeli wniosek dotyczy obszaru,
co do ktérego podjeto uchwate o przystgpieniu do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Niestety, ustawa nie przewiduje analogicznej mozliwosci w odniesieniu
do opracowywanego planu ogdlnego, ktdry docelowo ma zastgpi¢ studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego i stac si¢ podstawowym dokumentem planistycznym dla calej gminy.

Od momentu wprowadzenia nowelizacji obserwujemy drastyczny wzrost liczby wnioskéw
o warunki zabudowy. Wtasciciele nieruchomosci, obawiajgc si¢, ze w opracowywanym planie ogélnym
zostang wprowadzone ograniczenia w mozliwosciach zabudowy swoich dzialek, skladajg wnioski
masowo. Ta ekspansja wnioskow stanowi ogromne obcigzenie dla urzednikow, ktdrzy w obliczu presji
czasowej 1 braku mozliwosci odmowy muszg procedowaé kazdy wniosek. Prowadzi to do koniecznosci
rozwazania zatrudnienia dodatkowych pracownikow, co wiaze si¢ z ryzykiem finansowym
i niepewnoscig co do okresu, na jaki bedg potrzebne te dodatkowe zasoby.

W Gminie wskaznik zabudowy mieszkaniowej jest juz nadmierny. Gmina, w ramach
prac nad planem ogdlnym, nie bedzie miata innego wyjscia, jak wprowadzi¢ zapisy, ktéore mocno
ograniczg lub catkowicie wyeliminujg nowa zabudowe mieszkaniowg, na rzecz funkcji uzupetniajgcych.
Jest to kluczowe dla zrownowazonego rozwoju i zachowania unikalnego charakteru turystycznego.
Niestety, w obecnej sytuacji prawnej organy nie mogg odmowi¢ wydania warunkow zabudowy na cele
mieszkaniowe, co stoi w razgcej sprzecznosci z przyszlymi zapisami planu ogdlnego. Problem ten
dotyka rowniez innych gmin o podobnym charakterze turystycznym, co $wiadczy o tym, ze jest

to wyzwanie o charakterze systemowym, a nie tylko lokalnym.



Najpowazniejszym zagrozeniem jest potencjalne wystgpienie sprzecznosci migdzy dwoma
dokumentami planistycznymi. Po uchwaleniu planu ogdlnego, na tym samym terenie bedg
obowigzywa¢ zarowno decyzje o warunkach zabudowy, jak i1 zapisy planu ogdlnego, ktore mogag
wyklucza¢ si¢ nawzajem. Taka sytuacja doprowadzi do chaosu prawnego i z catg pewnoscig licznych
sporow sgdowych, a co najwazniejsze, do trwalej degradacji tadu przestrzennego. Prawo pozwala
na realizacj¢ inwestycji na podstawie warunkéw zabudowy nawet po uchwaleniu nowego planu, co
niweczy wysitki gminy w zakresie strategicznego planowania przestrzennego.

Wprowadzenie mozliwo$ci zawieszenia postgpowan datoby gminom czas na spokojne i metodyczne
opracowanie planow, a jednoczesnie zabezpieczyltoby je przed masowg i chaotyczng zabudowa.

Jednoczesnie nalezy rozwazy¢, mozliwos¢ wygaszenia decyzji o warunkach zabudowy po
uchwaleniu planu ogoélnego, gdyz w innym przypadku, postanowienia sprzeczne planu z warunkami
zabudowy mogg doprowadzi¢ do roszczen cywilnoprawnych zwigzanych z utratg wartosci dziatek.
Zamiennie mozna wprowadzi¢ zapis ustawowy, ktory nada wyzszos¢ planowi ogolnemu nad decyzjg
o warunkach zabudowy. W przypadku sprzecznosci decyzji z planem ogdlnym, obowigzujace powinny
by¢ zapisy planu ogdlnego. Oba zapisy chronig samorzady przed roszczeniami i tworzg bardziej
przejrzysty system prawny.

Jest to niezbedne dla skutecznego wdrozenia nowej reformy planowania przestrzennego
1 zapewnienia spojnosci polityki przestrzennej na poziomie lokalnym. Gmina pragnie wprowadzi¢
mozliwos¢ zawieszenia postepowan, aby unikngé chaosu prawnego, chroni¢ tad przestrzenny
1 umozliwi¢ skuteczne wdrozenie nowej reformy planowania przestrzennego. Bez tej zmiany, wysitki
wlozone w opracowanie planu ogodlnego mogg straci¢ sens, przez masowe wydawanie warunkow
zabudowy, co w dluzszej perspektywie negatywnie wplynie na rozwoj gminy i jako$¢ zycia jej
mieszkancow.

W $wietle powyzszych argumentéow, prosz¢ o doglebng analiz¢ i pochylenie si¢ nad
proponowang kwestig. Jestem przekonany, ze wprowadzenie mozliwosci zawieszenia postgpowan
w sprawie warunkow zabudowy na etapie prac nad planem ogoélnym jest kluczowe dla zapewnienia
spojnoscei 1 efektywnosci catego systemu planowania przestrzennego.

W przeciwnym razie, zamiast uporzagdkowac przestrzen, ryzykujemy poglebienie istniejgcego chaosu

1 dezorganizacje tadu przestrzennego.
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