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STANOWISKO
Ogoélnopolskiego Porozumienia Organizacji Samorzadowych
Z dnia 7 marca 2025 r.

w sprawie: wplywu reformy planowania przestrzennego na zadania gmin w zakresie
wydawania warunkéw zabudowy i zwigzanych z tym problemdéw

We wrze$niu 2023 r. weszla w zycie reforma planowania i zagospodarowania
przestrzennego. W wyniku wprowadzonych zmian gminy majg do konca 2025 r. (a wedlug
zapowiedzi — do konca czerwca 2026 r.) sporzadzi¢ plany ogdlne, ktére zastapig dotychczasowe
studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Znacznie ograniczono
réwniez mozliwo$é uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy, wigzgc je z trescig przysztego
planu ogdlnego. Tak krotki termin na przeprowadzenie — mozna to nazwacé wprost — rewolucji
planistycznej w gminach zaangazowat niemal wszystkie pracownie urbanistyczne w Polsce do
opracowywania nowych dokumentow.

Jednoczesnie ustawodawca postanowil, ze do dnia wejscia w zycie planéw ogdlnych
mozliwe bedzie uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy na dotychczasowych, bardziej
liberalnych zasadach. Trudno bylo nie przewidzie¢ skutkéw takiego posunigcia. Wraz ze
stopniowym upowszechnieniem wiedzy o reformie wlasciciele dzialek zaczeli masowo sktadaé
wnioski o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, aby zabezpieczy¢ sobie mozliwo$¢ budowy
w przysztosci, zwlaszcza ze decyzje WZ wydawane na ,,starych” zasadach sg bezterminowe.

Efektem tego jest lawinowy wzrost liczby wnioskow o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy. Problem dotyczy skali calego kraju. Skala wzrostu liczby wnioskéw waha si¢ od
ok. 30 %, do nawet 250 %.
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Skutki podjetych dziatan legislacyjnych sa nastepujace:

1. Na rynku brakuje pracowni urbanistycznych. Te, ktére funkcjonuja, zaangazowaty
si¢ w pracochtonne opracowywanie planéw ogélnych, aby ,zdazy¢ z reforma”.
W zwigzku z tym czesto rezygnujg z podpisywania z gminami umdw na sporzgdzanie
projektow decyzji WZ. Warto przypomnieé, ze do sporzadzenia projektu decyzji
niezbg¢dna jest osoba z uprawnieniami — urbanista lub architekt. Znane sg juz przypadki
gmin, ktére nie moga znalez¢ pracowni do sporzadzenia projektow decyzji, poniewaz
wszystkie sg przetadowane zawartymi umowami. Takie gminy pozostajg niestety bez
wsparcia.

2. Pracownie, ktore przyjmuja zlecenia, nie nadazaja z ich realizacjy. Pracownie,
ktore mimo wszystko podjety si¢ wykonywania projektéw decyzji w niektérych
gminach, nie sg w stanie nadazy¢ z ich sporzadzaniem z powodu lawinowego wzrostu
liczby wnioskow.

3. Problemy samorzadéw. Pracownicy zajmujacy si¢ obstuga wnioskéw o wydanie
decyzji nie nadazaja z prawidlowym przeprowadzeniem procedury administracyjne;j.
Z rozméw z urzednikami wynika, ze powaznym problemem jest dochowanie
ustawowego terminu 90 dni na wydanie decyzji.

Warto przypomnie¢, ze od trzech lat obowigzujg przepisy nakladajace na samorzady
kary pieniezne w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwtoki w wydaniu decyzji. Postanowienie
o natozeniu kary wydaje wojewoda. Niestety ustawodawca, mimo ze mogt przewidzieé¢ opisane
wyzej skutki reformy, nie zdecydowat si¢ wyposazy¢ gmin w jakiekolwiek narzgdzia do obrony
przed tymi karami. Tymczasem pojawiaja si¢ juz informacje o pierwszych karach pienieznych
natozonych na gminy. Dodajmy — natozonych nie z winy gmin. Nie mozna bowiem obarczaé
samorzagdoéw odpowiedzialnoscia za skutki przepiséw wprowadzonych wbrew glosom
plynagcym 2z konsultacji spotecznych. Na etapie legislacyjnym zaréwno urbanisci,
jak i samorzady ostrzegali przed taka sytuacjg.

Obecnie gminy zostaly postawione pod $ciang. Nikt nie jest w stanie zatrzymac lawiny
sktadanych wnioskow, brakuje wykonawcéw do sporzadzania projektdw, urzednicy
Sg przecigzeni, a grozba kar pieni¢znych jest realna. Nietrudno przewidzie¢, ze im blizej
uchwalenia planéw ogdlnych, tym wicksza bedzie presja na uzyskiwanie decyzji. Nic nie
wskazuje na to, aby urzedy nagle zaczely nadgzaé z rozpatrywaniem wnioskoéw, a juz teraz
pojawiajg sie¢ oferty kancelarii prawnych oferujagcych pomoc w przymuszeniu gminy
do dziatania. Wystarczy, ze do wniosku zataczone zostanie zgdanie przestania akt do wojewody
po wydaniu decyzji — co zobowigzuje go do natozenia kary na gmineg.

Propozvcie zmian legislacyijnych:

W zwiazku z tym, reprezentujgc ok. 900 samorzadéw réznej wielkosci, zwracamy si¢
do Panstwa z prosbg o pilng nowelizacje przepiséw, zanim gminy zostang zalane nowg falg
— tym razem kar finansowych. Wér6d propozycji naprawy sytuacji pojawiaja sie dwie gldwne:
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1. Wprowadzenie do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepiséw
dopuszczajacych zawieszenie postepowan o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
na czas trwania procedury sporzadzania planu ogélnego.

2. Zawieszenie przepiséw o naliczaniu kar finansowych za przekroczenie terminu wydania
decyzji WZ w odniesieniu do wnioskow ztozonych w czasie trwania procedury
sporzgdzania planu ogdlnego.

Zdajemy sobie sprawe, ze pierwsza propozycja moze by¢ trudna do zrealizowania ze
wzglgddw spotecznych, jednak druga — dotyczaca zawieszenia kar — jest jak najbardziej realna.
Obecnie istnigje ku temu dogodna okazja — do wykazu prac legislacyjnych rzadu wpisano
nowelizacj¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Mozna wiec uzupetnié
ja o takg zmiang. Pozwoli to samorzadom odetchngé i uniknaé¢ sytuacji, w ktérej $rodki
finansowe z budzetéw gmin bedg przeznaczane nie na inwestycje czy remonty drég, lecz na
kary finansowe.
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