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PETYCJA DOTYCZACA PLANOW OGOLNYCH oraz WARUNKOW ZABUDOWY -
zmiana terminéw na 2028 r., warunki zabudowy dla dzialek le$nych i rolnych
klas I-I1I

Dziatajgc we wiasnym imieniu, jako obywatel zaniepokojony konsekwencjami obecnej
reformy planowania przestrzennego, zwracam si¢ z petycjg o pilne wprowadzenie zmian
legislacyjnych dotyczacych planéw ogdlnych gmin oraz wydawania decyzji o warunkach
zabudowy (WZ).

Whiosek - zadania petycji
Whnosze o podjecie inicjatywy ustawodawczej celem:

1. Ujednolicenia terminu wej$cia w Zycie wszystkich planéw ogélnych gmin na
jeden wspélny termin - 31 grudnia 2027 r. (co oznaczatoby, ze nawet
uchwalone wczeéniej plany ogdlne zaczelyby obowiazywaé dopiero od 1 stycznia
2028 r.) oraz umozliwienie gminom wydawania decyzji WZ do dnia 31 grudnia

2027 r,, tj. do czasu wejscia w zycie planéw ogdlnych, zgodnie z pkt 1 powyzej.



2. Zapewnienia bezterminowej waznosci decyzji o warunkach zabudowy
wydanych na podstawie wnioskéw ztozonych do konca 2027 T. (analogicznie
do rozwiazaii wprowadzonych niedawno dla wnioskéw ztozonych do 16
pazdziernika 2025 . ).

3. Wydtuzenia dopuszczalnego okresu zawieszenia postgpowan o wydanie WZ
do 5 lat (obligatoryjnie na wniosek) zamiast obecnych 3 lat. Pozwoli to dokoticzy¢
dtugotrwate czynnosci formalno-prawne (np. sgdowe ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej, odrolnienie gruntu itp.) bez ryzyka wygasnigcia zawieszenia
przed ich zakonczeniem.

4. Umozliwienia uzyskania decyzji WZ na gruntach rolnych najwyzszych klas
(1-1II) oraz gruntach le$nych (Ls) potozonych w bezposrednim sasiedztwie
istniejacej zabudowy kubaturowej - poprzez ztagodzenie obecnych ograniczen
prawnych. Proponujemy wprowadzenie kryterium odlegtoéci 200 m od istniejgcej
zabudowy, po spetnieniu ktérego wydanie WZ bytoby dopuszczalne nawet na
gruntach chronionych, bez koniecznoéci uprzedniego uchwalenia miejscowego

planu.
UZASADNIENIE

Kazda gmina ma obowigzek uchwalenia planu ogélnego. Pierwotnie termin na
wykonanie tego obowigzku wyznaczono na 31 grudnia 2025 r, w toku prac
legislacyjnych przesunigto go nieznacznie — obecnie obowigzujacy termin to 30 czerwcea
2026 r. Po tej dacie wszystkie dotychczasowe studia uwarunkowar stracg moc, a gminy
bez uchwalonego planu ogdlnego utracg mozliwoé¢ wydawania decyzji o warunkach
zabudowy oraz uchwalania nowych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Od 1 lipca 2026 r. gmina bez planu ogélnego nie wyda zadnej decyzji o
warunkach zabudowy ani nie uchwali planu miejscowego - €O grozi catkowitym
paralizem inwestycyjnym na terenach pozbawionych obowiazujgcych planéw

miejscowych.

Mimo éwiadomoéci tych konsekwencji, tempo prac nad planami og6lnymi jest bardzo
niskie. Wedtug danych Ministerstwa Rozwoju i Technologii, jeszcze jesienig 2025 T.
zaledwie 4 gminy w calej Polsce uchwality plan ogélny, a tylko ok. 120 (ok. 5% gmin)

rozpoczeto procedurg jego sporzadzania. Wiceminister rozwoju poinformowat w



listopadzie 2025 r., ze okoto 39% gmin dopiero przygotowuje przetarg na wykonawce
planu, 30% ma wstepny projekt, a tylko 2% zdotato przeprowadzi¢ konsultacje spoteczne
projektu.

Gtéwnymi przyczynami opéznien sa ogromny zakres wymaganych prac analityczno-
projektowych, niedobory kadrowe oraz skomplikowane, czasochionne procedury

uzgodnien i opiniowania projektu planu.

W praktyce wigkszo$¢ gmin na dzien dzisiejszy nie ma gotowych planéw ogélnych. Czes¢
gmin w ogdle nie przystapita do sporzadzania planéw ogélnych np. Smotdzino, Poronin,
Gryfice, Myslenice, a takze wiele innych. To oznacza, Ze istnieje realne ryzyko ,luki
planistycznej” w latach 2026-2027 - czyli okresu, gdy stary system planowania
przestanie obowigzywag, a plany ogélne nie bedg jeszcze uchwalone. W wielu gminach
wiasciciele dziatek moga zosta¢ zmuszeni do czekania az zostanie uchwalony plan
og6lny, bo urzedy nie beda miaty podstaw prawnych, by wydaé jakakolwiek decyzje
umozliwiajaca budowe (jesli nie obowigzuje MPZP).

Proces sporzadzania planu ogélnego w obecnym ksztalcie przepisow przysparza gminom
licznych probleméw organizacyjnych i planistycznych. Z informacji opublikowanych
przez wiele gmin wynika, ze obowiazujgce przepisy ustawy © planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym Ww spos6b nadmierny i sztywny ograniczajg

mozliwoéci rozwoju gminy oraz prawo wiasnosci mieszkancow.

Limity obszaru zabudowy prowadzg do wyznaczania bardzo ograniczonych obszaréw
uzupetnienia zabudowy, uniemozliwia uwzglednienie wielu wnioskéw mieszkancow
oraz nie pozwala na tworzenie spéjnych i logicznych stref planistycznych, zwtaszcza na
terenach o rozproszonej zabudowie, Wiadze gminy jednoznacznie sprzeciwiajg si¢ tym
rozwiazaniom, uznajac je za nieadekwatne do lokalnych uwarunkowarn i postulujg
zmiane przepiséw jako konieczng dla zapewnienia racjonalnego zagospodarowania

przestrzennego zgodnego z potrzebami mieszkancow.

Opracowanie planéw ogélnych jest jednym z etap6w Krajowego Planu Odbudowy (KPO),
za co przewidziano dofinansowanie dla gmin, ale tylko do pofowy 2026 r. Realia

pokazuja, ze wiekszo$¢ gmin nie zdazy z uchwaleniem planéw w obecnym terminie.



1. Ujednolicenia terminu wej$cia w Zycie wszystkich planéw ogélnych gmin na
jeden wspéIny termin - 31 grudnia 2027 r.

Postulujemy wprowadzenie jednego wspélnego terminu wejécia w zycie planéw
og6lnych tj. z dniem 1 stycznia 2028 . Oznacza to, ze nawet jeéli ktéraé gmina uchwali
plan ogélny wczeéniej (np. w 2025 r. czy 2026 r.), to plan ten zaczatby obowigzywac
dopiero od z poczatkiem 2028 r. Takie rozwigzanie zapewnitoby réwne warunki dla
wszystkich samorzadéw i obywateli, a przede wszystkim zapobiegnie dramatycznej w
skutkach ,luki planistycznej” w latach 2026-2027. Do korica 2027 r. gminy mogtyby nadal
wydawa¢ decyzje o WZ na dotychczasowych zasadach, a inwestorzy mieliby mozliwo$¢
realizowania zamierzefi budowlanych, co najmniej do czasu wej$cia w Zycie nowego

systemu planistycznego.

Warto podkreéli¢, ze odroczenie terminu nie oznacza porzucenia reformy, lecz
stworzenie realnych warunkéw do jej wdrozenia. Alternatywa, w razie pozostawienia
obecnej daty bytoby masowe wstrzymanie inwestycji od lipca 2026 r. w setkach gmin, co
przelozy sie na zahamowanie rozwoju gospodarczego, spadek dochodéw gmin oraz
lawine roszczeri wiascicieli nieruchomosci tracacych mozliwo$¢ zabudowy swoich
dziatek. Ustawodawca juz raz uznat za niezbedne wydiuzenia terminu (z 2025 r. na 2026
r.) wnosimy o kolejne wydiuZzenie, tym razem do kofica 2027 r., co jest zgodne z

postulatem formutowanym przez srodowiska samorzgdowe.
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Reformowana ustawa planistyczna wprowadzita zasade, ze decyzje 0 warunkach
zabudowy wydane po 1 stycznia 2026 r. tracg waznoéé po 5 latach od dnia, w ktérym
staly sie ostateczne (prawomocne). Zgodnie z przepisami przejéciowymi, bezterminowy
charakter zachowuja jedynie te decyzje o warunkach zabudowy, ktére do konica 2025 r.
stang sie prawomocne (tj. uprawomocnia sig najpézniej 31. grudnia 2025 r.). Oznaczato
to poczatkowo, ze wszyscy, ktérzy nie zdotaja uzyskaé prawomocnej decyzji WZ przed
2026 r., beda mieli “terminowe” WZ wazne tylko 5 lat. W praktyce, przy rosngcym
obtozeniu urzedéw wnioskami i typowych opdZnieniach, grozilo to odebraniem
bezterminowoéci wielu decyzjom, na ktére wnioski ztozono jeszcze w 2025r,, ale ktérych

rozpatrzenie i uprawomocnienie przeciggnie si¢ na rok 2026.



Zgodnie z nowelizacjq ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw, 5-letnia waznoéé dotyczy tylko decyzji wydanych w sprawach
wszczetych po 15 pazdziernika 2025 r, natomiast decyzje wydane na podstawie
wnioskéw ztozonych do 15 pazdziernika 2025 r. pozostajg bezterminowe, nawet jesli

uprawomochig sie¢ dopiero w 2026 .

Niestety, powyzsze rozwigzanie okazato sie niewystarczajace. Jesli zgodnie z obecnym
prawem gmina utraci mozliwos¢ wydawania nowych WZ od lipca 2026 r. (z powodu
braku planu ogélnego), to wiele wnioskéw zZtozonych po pazdzierniku 2025 r. moze w

ogble nie doczeka¢ sig rozpatrzenia przed “zamrozeniem” systemu.

Proponujemy, aby wydtuzy¢ okres bezterminowego obowigzywania decyzji WZ na
wszystkie wnioski ztozone do 31 grudnia 2027 r. W praktyce wymaga to dalszego
przesuniecia daty granicznej w przepisach przejéciowych tak, by wszystkie decyzje
wydane w postepowaniach wszczgtych przed 1 stycznia 2028 . byty bezterminowe.

Nalezy zauwazy¢, ze art, 64c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przewiduje, iz pigcioletni termin obowigzywania WZ liczy si¢ od dnia, w ktérym decyzja
stala sie prawomocna. Oznacza to, ze nawet obecnie wiele wydanych pod koniec 2025 .
decyzji bedzie sie uprawomocnia¢ w 2026 r. Dzieki nowelizacji z 2025 r. pozostang one

bezterminowe, poniewaz liczy si¢ data wszczgcia postepowania (ztozenia wniosku).

Whioskodawca decyzji o warunkach zabudowy moze zazadaé zawieszenia postgpowania
administracyjnego w sprawie WZ na okres do 3 lat. Okres 3 lat w wielu przypadkach
okazuje sie zbyt krétki. Postgpowanie administracyjne o wydanie WZ moze wymagac
uprzedniego uregulowania stanu prawnego terenu lub dopetnienia innych procedur,
ktére sa czasochtonne, np. sprawy sgdowe o ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej,
odlesienie (wytaczenie gruntéw lesnych z produkgji), postepowania spadkowe, podzialy

nieruchomosci.

Biorgc pod uwage powyzsze, postulujemy o wydtuzenie maksymalnego okresu

zawieszenia postepowania 0 WZ do 5 lat. Jest to zmiana dajgca inwestorom wigkszg



elastycznoéé. Piecioletni okres zawieszenia postepowania lepiej koresponduje tez z

zaproponowanym 5-letnim okresem przejSciowym dla waznosci WZ.

Podkreélamy, Ze zawieszenie nastepuje na wniosek podmiotu wnoszacego - wydtuzenie
terminu nie utrudni wiec pracy organom, bo urzad zawiesza postepowanie tylko jesli
zostanie ztozony wniosek. Gminy nie ponoszg z lego tytutu dodatkowych obcigzen, a

moga odroczy¢ wydanie decyzji, co przy duzym naptywie wnioskow jest wrecz pozadane.

4. Mozliwo$¢ uzyskania WZ na gruntach Klas I-1Il oraz lesnych (Ls) w sasiedztwie
istniejacej zabudowy

Zgodnie z ustawg o zagospodarowaniu przestrzennym, decyzje o warunkach zabudowy
mozna wydaé tylko, je$li m.in. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleéne albo jest objety
zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc. W praktyce
oznacza to generalng zasade, ze nie mozna wydac decyzji WZ na gruncie wymagajacym
takiej zgody, gdyz zmiana przeznaczenia terenu poza procedurg planu miejscowego jest
niemozliwa. Orzecznictwo sadéw administracyjnych konsekwentnie to potwierdza -
przyktadowo Wojew6dzki Sad Administracyjny w Olsztynie w wyroku z 3 wrzeénia 2020
r, sygn. Il SA/Ol 116/20 stwierdzii, Ze wydanie WZ dla gruntu leSnego jest
niedopuszczalne, poniewaz mozna zmieni¢ jego przeznaczenie tylko w drodze planu

miejscowego i za zgodg ministra.

Opisane przepisy powoduja, Ze wiasciciele gruntow klas I-11I poza miastem oraz grunt6w
leénych - nie mogg uzyska¢ WZ nawet wtedy, gdy ich dziatka lezy tuz obok istniejgcych
doméw czy siedlisk. Co wigcej, wraz z wejsciem planéw ogélnych pojawi sie nowe pojecie
obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ) - bedg one wyznaczane wiasnie tam, gdzie

istnieje juz zabudowa i logiczne jest jej doggszczanie.

Proponujemy wprowadzenie dodatkowych odstepstw od wymogu planu miejscowego
dla gruntéw rolnych kl. I-11I oraz gruntéw le$nych, ktére znajdujg si¢ w bezposrednim
sasiedztwie istniejacej zabudowy. Jesli wigc dany grunt le$ny lub rolny przylega do
zwartej zabudowy - to powinno by¢ mozliwe wydanie decyzji WZ umozliwiajgcej jego

zabudowe bez koniecznosci uzyskania zgody ministra.



Proponujemy wprowadzenie kryterium odlegtoséci 200 m od istniejgcej zabudowy, po
spetnieniu ktérego wydanie WZ bytoby dopuszczalne nawet na gruntach chronionych,

bez koniecznosci uprzedniego uchwalenia miejscowego planu.

Juz dzi§ wielu problemom zapobiegtoby proste uzupetnienie przepiséw. Nierzadko
tereny oznaczone jako Ls to zaniedbane zadrzewienia w obrebie wsi, ktérych wiasciciele

od lat chcieliby zbudowa¢ dom.

Reforma planistyczna ma sens tylko wtedy, gdy rzeczywiscie usprawni proces
inwestycyjny, dlatego postulujemy, by gminy mogly wydawaé WZ przynajmniej dla
uzupehienia istniejacej zabudowy, nawet na gruntach dotagd chronionych, jesli
przemawiajg za tym lokalne uwarunkowania. W kazdym przypadku inwestor bedzie
musiat i tak uzyska¢ decyzje o wytaczeniu gruntu z produkcji rolnej lub le$nej przed
pozwoleniem na budowe. Ulatwienie dostgpu do WZ w ograniczonym zakresie nie
spowoduje wiec naglego masowego zabudowywania klas I-1II czy laséw — pozwoli
natomiast zagospodarowaé tereny w obrebie istniejacych miejscowosci, co wpisuje sig w

idee fadu przestrzennego.



