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Szanowny Panie Ministrze,

Wojt Gminy . przesyta wykaz watpliwosci zwigzanych z tworzeniem projektu
planu ogblnego dla gminy jak réwniez podnosi biezgce problemy zwigzane

z wdrazang reformg planistyczna.

I Watpliwosci w zakresie ustawodawczym i wykonawczym

1. Obszar Uzupetnienia Zabudowy (OUZ) nie do konca jest narzedziem witasciwie
dopracowanym. W przestrzeni ruralistycznej, gdzie dziatki sg waskie od frontu
i gtebokie na kilkadziesiat metrow, poszerzenie OUZ o 25% nie jest mozliwe (nie
mozna poszerzy¢ OUZ do takich wartosci, by dziatka zabudowana w cato$ci lub nawet
w czesSci stanowigca zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng lub zabudowg
zagrodowa byta wtgczona w OUZ). Przepisy prawa nie okreslajg rowniez czy dziatki
zabudowane/czesci dziatek zabudowanych potozone poza OUZ bedg mogty byc¢
wigczone w jedng wspolng strefe planistyczng z terenem pokrytym OUZ w ramach
danej dziatki/czesci dziafki.

2. Powstaje watpliwo$¢é, czy na terenach potozonych poza obszarem uzupetnienia
zabudowy, na ktérych wyznaczane sg zgodnie ze stanem istniejgcym strefy SJ/SZ
mozna podnie$é parametr maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy w stosunku
do stanu istniejacego? W ramach strefy SZ uniemozliwienie podniesienia ww.

wskaznika moze ograniczy¢ rozwoéj gospodarstw rolnych. Zwiekszanie maksymalnego



udziatu powierzchni zabudowy nie mozna przeciez jednoznacznie utozsamiaC ze
zwiekszeniem zapotrzebowania na nowag zabudowe mieszkaniowa.

3. Kolejng watpliwoscia, jest to, czy w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa
(SZ) bedzie mogta powsta¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna? Przy
opracowywaniu projektu planu ogdlnego urbanisci postugujg sie oznaczeniami
uzytkédw na mapach ewidencyjnych. Na terenie gminy =~ _, gminy o charakterze
rolniczym, czesto dominuje oznaczenie gruntéw Br (grunty rolne zabudowane),
chociaz w praktyce czes¢ tych gospodarstw rolnych juz nie istnieje, a istniejaca
zabudowa ma charakter zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Brak zapisu
o mozliwosci zabudowy jednorodzinnej w strefie SZ, spowoduje problem w chwili, gdy
wtasciciel nie prowadzacy juz gospodarstwa rolnego bedzie chciat wybudowaé
budynek mieszkalny jednorodzinny.

4. Konieczne jest doprecyzowanie czy dla obszaréw, dla ktérych zostaty wydane
decyzje o warunkach zabudowy pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (dziatki
obecnie nie sg zabudowane i znajdujag sie poza OUZ) gmina moze ustali¢ strefe SJ,
co umozliwitoby w przyszto$ci sporzgdzenie dla tego terenu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

5. Dostepne przepisy prawa nie wskazujg jednoznacznie, w ktérym momencie tereny
mozna uzna¢ za 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 sposdb nie zostato
doprecyzowane, co nalezy na etapie opracowywania planu ogolnego uznac¢ za
zabudowe istniejacg i wyznaczy¢ w tych miejscach strefe planistyczng sankcjonujaca
zabudowe wynikajgca z decyzji administracyjnych lub juz samego ruchu budowlanego.
6. Nie jest jednoznaczne, czy okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy ma
dotyczy¢ tylko budynkéw, czy rowniez budowili.

7. Ponadto wnioskuje sie o wydtuzenie terminu wydawania decyzji o warunkach
zabudowy, ktére beda bezterminowe, jezeli stang sie ostateczne nie do dnia
31 grudnia 2025 roku, ale wydane i ostateczne do dnia 30 czerwca 2026r., tak jak
opracowanie i przyjecie planu ogélnego.

8. Za zasadne uzna¢ nalezy wprowadzenie takich rozwigzan prawnych, ktére
umozliwig objecie strefami planistycznymi wszystkich tych obszaréw dla ktérych

wydane zostaty decyzje o warunkach zabudowy bez koniecznosci dokonywania



bilansu tych obszaréw wynikajagcego z zapotrzebowania na nowag zabudowe
mieszkaniowa.

9. W konsekwencji wskazanh pkt. 8 zasadnym wydaje sie umozliwienie wyznaczania
stref planistycznych (zapotrzebowania na nowg zabudowe) w oderwaniu od
wskaznikow demograficznych, ktére w naszym odczuciu korzystne sa tylko dla gmin

tzw. sypialni miast.

Il. Problematyka reformy planistycznej na tle funkcjonowania Gminy

W nawigzaniu do wdrozonej przepisami prawa reformy planistycznej w Gminie
(podobnie jest rowniez w innych Gminach), zauwazalna jest dodatnia, bardzo
duza dynamika przyrostu wnioskéw o wydanie warunkéw zabudowy. Obszar Gminy
tylko w niewielkim procencie pokryty jest ustaleniami wynikajacymi
z przyjetych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Obawy
spoteczno$ci lokalnej o swoj majatek, jakim czesto sg grunty niezabudowane na tle
zmian planistycznych, przyczyniajg sie¢ do zmozonej aktywnosci wnioskodawcéw
w zakresie pozyskania decyzji o warunkach zabudowy. Do korica marca 2025 r.,
Gmina przyjeta 123 wnioski o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
a tylko w Il kwartale br. (wg stanu na 11 kwietnia) 36 wnioskéw. Duza liczba ztozonych
wnioskéw o wydanie warunkéw zabudowy czesto przekracza mozliwosci kadrowe w
zakresie dochowania ustawowych terminéw ich opiniowania. Problemem biezacym
Gminy staje sie zatem:
1) terminowe wydawania decyzji o warunkach zabudowy,
2) naptyw duzej liczby wnioskdéw o wydanie decyzji o warunkach zabudowy min. na tle
dokonanych podziatbw nieruchomosci co do ktorej wydana zostata juz decyzja
o warunkach zabudowy,
3) realne obcigzenia finansowe Gminy na tle zapiséw 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).
Przeciwdziatanie niekorzystnym zjawiskom wymienionym powyzej Gmina

upatruje w:



1) uregulowaniu prawnym wzglednie interpretacyjnym zapiséw odnoszacych sie do
braku koniecznosci wydawania nowych decyzji o warunkach zabudowy dla dziatek
powstatych w skutek podziatu dziatki co do ktérej wydana zostata juz decyzja
o warunkach zabudowy. W zatgczeniu do pisma przedstawiam interpretacje zapiséw
prawnych wraz z wydang opinig prawng na ten cel stanowigcg probe rozwigzania
powyzszego problemu,

2) przekierowanie dodatkowego strumienia finansowego do budzetu Gmin,
stanowigcego rekompensate i instrument do przeciwdziatania niekorzystnym
zjawiskom zwigzanym z wdrozong reformg planistyczng w tym odptywowi zasobéw
ludzkich z Gmin;

3) 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 Gminom, zminimalizowa¢ ,skutki uboczne” wywotane wdrozeniem
reformy planistycznej oraz przyczyni sie bezposrednio do zachowania terminowosci

w realizacji biezgcych zadan jak réwniez do podniesienia jako$ci obstugi petentow.




