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Krajowa Rada Izby Architektéw RP przekazuje uwagi i propozycje zmian do rzgdowego projektu ustawy

0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (druk nr 3097).

Uwagi o charakterze ogdlnym

Projekt ustawy, w ocenie samorzadu zawodowego architektéw, powinien stanowi¢ przedmiot dalszych,
szczegdtowych prac legislacyjnych i konsultacji z podmiotami zainteresowanymi, w tym architektami
i urbanistami. Proponowana reforma zakfada gruntowna zmiane systemu dokumentéw planistycznych,
w tym likwidacje studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego na rzecz planu
ogdlnego. Procedowane zmiany juz teraz spowodowaty w niektorych gminach zatrzymanie prac nad
aktualizacja czy zmiang obowigzujacych dokumentéw. Zastapienie studium przez plany ogoélne do korica
2025 r., jak zaktadaja projektodawcy, bedzie zadaniem bardzo trudnym, o ile nie niemozliwym. Plan
ogélny obejmujacy swoim zasiggiem catg gmine bedzie wywotywat skutki prawne, ograniczenia czy wrecz
niemozliwoéé uzyskania zasad zabudowy na obszarach bez planow (fakultatywne wyznaczanie terendw
uzupetnienia zabudowy).

Zintegrowany Pian Inwestycyjny (ZP1) jako doceniany przez $rodowisko architektéw instrument
planowania operacyjnego przeniesiony z tzw. specustawy mieszkaniowej, o co KRIA RP zabiegata,
oceniamy pozytywnie. Jednak ze wzgledu na powigzanie go z umowg urbanistyczng, czyli kontrybucjg
natozong na prywatnego inwestora, moze hamowad jego uchwalanie. Taumowa nieograniczona
jakimkolwiek kryterium proporcjonalnosci, zwigzanym z zakresem inwestycji, moze doprowadzi¢
do opézniania tej $ciezki planowania i realizacji inwestycji, a nawet catkowitego jej zatrzymania. W sytuacji
wielkich trudnosci gospodarczych na rynku budowlanym pojawi sie dodatkowa bariera, na ktorg
nie mozemy sobie pozwolié.

Najistotniejsze jest jednak, ze projekt ustawy przesuwa odpowiedzialno$¢ za tworzenie szczegélnej formy
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (ZPI) oraz odpowiedzialnos¢ za skutki finansowe
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planowania z podmiotu publicznego (samorzadu terytorialnego) na podmioty prywatne (inwestor}.
Planowanie przestrzenne, w tym sporzadzanie aktéw planistycznych jest zadaniem gminy, ktéra posiada
wiedze i narzedzia do ich tworzenia. Przede wszystkim jednak samorzad powinien w ich tworzeniu by¢
niezalezny i bezstronny. MPZP, w tym ZPI, jako akt prawa miejscowego jest prawem powszechnie
obowiazujacym na danym terenie. A zatem na jego ksztaft nie powinien arbitralnie wpfywac indywidualny
inwestor. W takie] sytuacji ZPI| staje sie poniekad aktem indywidualnym, kiéra zamienia si¢ poprzez
uchwate rady gminy w prawo miejscowe. Mamy tu wiec do czynienia z pewnego rodzaju subdelegacja
polegajaca na przeniesieniu prawa do sporzadzenia projektu aktu prawa miejscowego z organu gminy,
na podmiot prywatny. Przeczy to istocie aktu prawa miejscowego, ktdry nalezy do aktéw wtadczych
{(jednostronnych), regulujacych sytuacje wszystkich obywateli (akty generalne i abstrakcyjne). Opisana
sytuacja moze stwarza¢ pole do istotnych naduzy¢. Rozwigzaniem jakie proponuje KRIA RP jest
uzupetnienie mechanizmu ZPl o koncepcje urbanistyczno-architektoniczng zatgczong do wniosku
o uchwalenie ZPI. Dzieki temu umowa wraz z koncepcja petni role aktu o charakterze indywidualnym
(dotyczacego wnioskowanej inwestycji), za$ ZPl sporzadzany przez organ gminy, uwzgledniajgcym
te inwestycje aktem prawa miejscowego.

Likwidacja analiz skutkéw finansowych uchwalania planu, obniza kompletno$¢ merytoryczng opracowania
planu miejscowego, pomijajgc bardzo wainy aspekt budietowy pozostajacy caly czas po stronie
samorzgdu.

Ponadto, w projekcie nie wprowadzono de facto zadnych uproszczen procesu planowania, szczegolnie
w zakresie skrécenia czasu uchwalania plandw ogélnych oraz miejscowych. Przeciwnie, nadmiernie
rozbudowany rozdziat la dotyczacy partycypacji spotecznej staje sie wazniejszy niz profesjonalne
planowanie, ktére jest szczegdlnie istotne w kontekscie zapowiadanej przez Rzad walki z kryzysem
mieszkaniowym i, patodeweloperka”.

Skoro w 2021 r. oddano do uzytkowania prawie 235 tys. mieszkar {najwiecej po 1979 r.) fatwo wyliczy¢,
ze przy obecnym deficycie 1,5 min mieszkan, potrzeba 8 do 10 lat na jego likwidacje. Wprowadzanie tak
daleko idacych zmian wiasnie teraz, w trudnym momencie zastoju na rynku budowlanym jest bardzo
niebezpieczne dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego, a tym samym dla spofeczeristwa.

Uwagi szczegétowe
Osoby uprawnione do sporzadzania projektow planéw zagospodarowania przestrzennego
wojewdédztwa, planéw ogélnych gminy i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Tres$é poprawki:

W art. 5 uchyla sie pkt 5

Uzasadnienie
W art. 5 ustawy wskazano, kto moze sporzadzaé projekty plandw zagospodarowania przestrzennego

wojewddztwa, planéw ogdlnych gminy i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z pkt 5
tego przepisu sa to m.in. osoby, ktdre posiadajg dyplom ukoriczenia studiéw wyzszych w zakresie innym niz
okreslony w pkt 4 (architektura, urbanistyka, gospodarka przestrzenna) oraz ukoriczyty studia podyplomowe
w zakresie planowania przestrzennego, urbanistyki lub gospodarki przestrzennej.

Ukoriczenie rocznych lub dwuletnich studiow podyplomowych (i nieposiadanie wyksztatcenia w zakresie

architektury i urbanistyki) nie daje gwarancji jakosci sporzadzanych aktéw planistycznych. Osoby takie nie
sa przygotowane do rozwigzywanie zagadnien urbanistycznych w planie miejscowym czy planie ogélnym. Postuluje
sie wykreslenie z przedmiotowego katalogu oséb, ktére posiadaja dyplom ukoriczenia studiéw wyzszych w zakresie
innym niz okredlony w pkt 4 oraz ukornczyly studia podyplomowe w zakresie planowania przestrzennego,
urbanistyki lub gospodarki przestrzennej (uchylenie w art. 5 punktu 5).
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2. Obszar uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym.

Tres¢ poprawki:
W art. 13a ust. 4 otrzymuje brzmienie:
4. W planie ogélnym okredla sie:

a) strefy planistyczne,

b) gminne standardy urbanistyczne,

c) obszary uzupetnienia zabudowy,

d) obszary zabudowy Srédmiejskiej.”.

Uzasadnienie

W projekcie proponuje sig, aby decyzja o warunkach zabudowy, co do zasady, wydawana byta jedynie na
obszarze uzupetnienia zabudowy. W sytuacji, gdy obszary uzupetnienia zabudowy beda okreslane w planie
ogdlnym fakultatywnie, moze dojsé do ograniczenia, a nawet catkowitego wykluczenia zasad ustalania zabudowy
poprzez warunki zabudowy na obszarach bez planu miejscowego. Sposdb wyznaczania obszaru uzupefnienia
zabudowy okredlony ma zosta¢ w rozporzadzeniu w sprawie ustaleri planu ogdlnego gminy oraz sposobu
dokumentowania procedury przygotowania i uchwalenia planu ogélnego gminy, jednak zaproponowana formuta
powinna w wiekszym stopniu opieraé sie na analizach urbanistycznych istniejacej zabudowy, fachowych ocenach
uktadéw funkcjonalnych i istniejacej infrastruktury.

Obligatoryjne ustalenie obszaréw zabudowy srédmiejskiej zapobiegnie niezrozumiatej sytuacji, w ktdrej
obecnie funkcjonujace, faktyczne srédmiescia moga zostaé pominiete w systemie i aktach planistycznych.

3. Zintegrowany plan inwestycyjny jako przetozenie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej na jezyk
aktu planowania przestrzennego.

Tres¢ poprawki:

Art. 37eb-37ec otrzymuja brzmienie:

LArt. 37eb. 1. Do wniosku, o ktérym mowa w art. 37ea ust. 1 inwestor dofgcza koncepcje urbanistyczno-
architektoniczna, uzasadniajaca rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne inwestycji gféwnej i uzupetniajacej,
z uwzglednieniem charakteru zabudowy miejscowosci i okolicy, w ktérej inwestycja ma by¢ zlokalizowana.

2. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, o ktérej mowa w ust. 1, zawiera w szczegélnosci informacje
w zakresie:

1) struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci okredlenie
podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu;

2) uktadu urbanistycznego zespotéw zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektéw o funkcji
podstawowej;

3) przebiegu gtéwnych elementdéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych
niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

4) etapow realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

5) powiazania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.

3. Do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, o ktérej mowa w ust. 1, zalacza sie wizualizacje
proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu sporzadzong w sposéb umozliwiajacy zapoznanie sig z nig
osobom nieposiadajacym wiedzy specjalistycznej.

4. Koncepcje urbanistyczno-architektoniczna, o ktérej mowa w ust. 1, sporzadza osoba posiadajaca
uprawnienia budowlane w specjalnosci architektonicznej do projektowania bez ograniczer lub projektowania
i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczeri, wpisana na liste cztonkéw samorzadu zawodowego
architektéw.
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5. W przypadku gdy do wniosky, o ktérym mowa w art. 37ea ust. 1, nie dotaczono koncepgji
urbanistyczno-architektonicznej alba nie spetnia ona wymagar, o ktérych mowa w ust. 2, wéjt, burmistrz albo
prezydent miasta wzywa do dotgczenia koncepcji urbanistyczno-architektonicznej spetniajacej te wymagania,
wskazujgc termin nie diuzszy niz 14 dni, pouczajac jednoczesnie, e niedotaczenie koncepcji speiniajacej
te wymagania spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpoznania.

6. Jezeli inwestor nie usunie brakéw, o ktérych mowa w ust. 2, w terminie, wdjt, burmistrz albo prezydent
miasta wydaje postanowienie o pozostawieniu wniosku, o ktérym mowa w art. 37ea ust. 1, bez rozpoznania, na
ktore stuzy zazalenie do wojewody. Do postanowienia stosuje sie przepisy Kodeksu postgpowania
administracyjnego.

7. Whiosek, o ktérym mowa w art. 37ea ust. 1, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta, w terminie 3 dni
roboczych od dnia jego otrzymania, a w przypadku, o ktérym mowa w ust. 3, od dnia usunigcia brakéw, o ktérych
mowa w ust. 3:

1) udostepnia w Rejestrze,

2) przekazuje radzie gminy

— ogfaszajgc o tych czynnosciach, w sposéb okreslony w art. 8h ust. 1 pkt 2-4.

Art. 37ec. 1. Rada gminy moze wyrazi¢ zgode na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego.

2. Jedli rada gminy wyrazita zgode na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego, wojt, burmistrz albo prezydent miasta, kolejno:

1) prowadzi z inwestorem, a w przypadku, o ktérym mowa w art. 37ed ust. 5, réwniez z osobg trzecia,
negocjacje w zakresie tresci projektu umowy urbanistycznej wraz z koncepcja urbanistyczno-architektoniczng;

2) wprowadza zmiany do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego, wraz z uzasadnieniem,
sporzadza prognoze oddziatywania na srodowisko, o ile jest wymagana, oraz projekt umowy urbanistycznej wraz
z koncepcja urbanistyczno-architektoniczng, uwzgledniajac wynik negocjacii, o ktérych mowa w pkt 1;

3) udostepnia w Rejestrze projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z uzasadnieniem,
projektem umowy urbanistycznej oraz koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng i prognoza oddziatywania
na srodowisko, o ile jest wymagana;

4) jednoczesnie:

a) wystepuje o opinie, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6 lit. a,

b) wystepuije o uzgodnienia, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6 lit. b,

¢) wystepuje o zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,
jezeli wymagaja tego przepisy odrebne,

d) ogtasza, w sposéb okreslony w art. 8h ust. 1, o rozpoczeciu konsultacji spotecznych i przeprowadza
konsultacje spoteczne;

5) w terminie 14 dni od zakonczenia opiniowania, uzgadniania i konsultacji spotecznych, o ktérych mowa
w pkt 4 lit. a, b i d, wprowadza zmiany do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego wynikajgce z:

a) uzyskanych opinii,

b) dokonanych uzgodnien,

¢) przeprowadzonych konsultacji spotecznych;

6) w niezbednym zakresie ponawia czynnosci, o ktérych mowa w pkt 1, pkt 4 lit. b, i pkt 5 lit. b, a jezeli
wprowadzone zgodnie z pkt 5 zmiany dotyczg lokalizacji przedsiewziecia mogacego znaczaco oddziatywac
na srodowisko, ponawia takze czynnodci, o ktérych mowa w pkt 4 lit. d i pkt 5 lit. ¢;

7) zawiera w imieniu gminy umowe urbanistyczng;

8) udostepnia w Rejestrze projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz uzasadnieniem, umowg
urbanistyczng oraz koncepcjg urbanistyczno-architektoniczna, prognoza oddziatywania na srodowisko, o ile jest
wymagana i raportem, o ktérym mowa w art. 8k ust. 2;

9) przedstawia radzie gminy projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego oraz umowy, o ktérej mowa
w pkt 7, wraz z koncepcja urbanistyczno-architekioniczng i raportem o ktérym mowa w art. 8k ust. 2.

3. Do czasu zawarcia umowy urbanistycznej wdjt, burmistrz albo prezydent miasta moze odstapic
od negocjacji, informujac o tym rade gminy.
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4. Termin na dokonanie uzgodnien i przedstawienie opinii, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6 lit. ai b, oraz
uzgodnier w ramach czynnosci ponawianych, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 6, wynosi 14 dni od dnia wystgpienia
o uzgodnienie albo przedstawienie opinii. Przepisu art. 25 ust. 1a nie stosuje sig.

5. Dopuszcza sie ograniczenie form konsultacji spotecznych do zbierania uwag oraz prowadzenie
konsultacji spotecznych przez okres co najmniej 21 dni.”.

W art. 37ed ust. 7 otrzymuje brzmienie:
,7. Zatagcznikiem do umowy urbanistycznej jest koncepcja urbanistyczno-architektoniczna.”.

W art. 37ef ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. W przypadku odrzucenia zintegrowanego planu inwestycyjnego rada gminy moze podjg¢ uchwate
o zwrdceniu zintegrowanego planu inwestycyjnego do wojta, burmistrza albo prezydenta miasta wraz
z propozycjami poprawek.”.

Uzasadnienie

Proponuje sie uzupetnienie instytucji Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego (ZPl) o dodatkowy dokument
w postaci koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, ktéra dotaczana bedzie przez inwestora do wniosku
o uchwalenie ZPI. Propozycja bazuje na inkorporowaniu rozwigzania zastosowanego w tzw. specustawie
mieszkaniowej, ktére powinno zostaé wprowadzone na state do podstawowego aktu prawnego regulujacego
planowanie przestrzenne, w tym lokalizowanie inwestycji mieszkaniowych.

Zintegrowany plan inwestycyjny jako szczegdlna forma planu miejscowego stanowi¢ bedzie akt prawa
miejscowego, ktérego przygotowanie spoczywa na organie gminy (wdjcie, burmistrzu, prezydencie). Rada gminy
uchwalajac ZPI powinna bra¢ pod uwage polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub
strategii rozwoju ponadlokalnego (art. 15 ust. 1 u.p.z.p.). Obowigzek ten nie moze by¢ przenoszony na inwestora,
ktory zgodnie z projektem zatgczyé ma do wniosku o uchwalenie ZPl jego projekt. Inwestor nie powinien
sporzadzac projektu aktu prawa miejscowego, a jedynie koncepcje urbanistyczno-architektoniczng dotyczaca
proponowanej inwestycji gtdwnej. W oparciu o koncepcje urbanistyczno-architektoniczng organ gminy powinien
przystapi¢ do opracowania szczegéinej formy MPZP jaka ma by¢ ZPI. A zatem ZP| zyskuje tu umocowanie jako akt
prawa miejscowego, natomiast umowa urbanistyczna wraz z zafgcznikiem, ktérym ma byc koncepcja staje
sie aktem indywidualnym.

ZPI powinien stanowié synteze rozwigzan proponowanych przez inwestora w koncepcji architektoniczno-
urbanistycznej. Jak wskazano w uzasadnieniu do projektu ustawy (s. 32) ZP| zastapi¢ ma uchwate o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, podejmowana na podstawie tzw. specustawy mieszkaniowej. Specustawa
mieszkaniowa obejmowata jednak réwniez koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, ktorej sporzadzenie
poprzedzaé miato podjecie uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

Koncepcje urbanistyczno-architektoniczng nalezy wpisaé w procedure uchwalania Zintegrowanego planu
inwestycyjnego. Negocjacje prowadzone pomiedzy gming a inwestorem powinny dotyczyé koncepcji, ktéra finalnie
powinna stanowi¢ zatacznik do umowy urbanistycznej. Zataczona do wniosku koncepcja urbanistyczno-
architektoniczna powinna uzasadniaé rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne inwestycji gtéwnej, z uwzglednieniem
charakteru zabudowy miejscowosci i okolicy, w ktérej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana.

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zawiera w szczegdlnosci informacje w zakresie:

- struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegélnosci okreslenie
podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu;

- uktadu urbanistycznego zespotéw zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektéw o funkcji
podstawowej;

- przebiegu gtéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych
niezbednych dia obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

- etapdw realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

- powigzania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.
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Do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej zatacza si¢ wizualizacje proponowanej zabudowy
i zagospodarowania terenu sporzadzong w spos6b umotzliwiajacy zapoznanie sie z nig osobom nieposiadajgcym
wiedzy specjalistycznej.

Koncepcje urbanistyczno-architektoniczng sporzadza osoba wpisana na liste izby samorzadu zawodowego
architektéw posiadajaca jednocze$nie uprawnienia budowlane w specjalnosci architektonicznej do projektowania
bez ograniczen lub do projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczeri.

Krajowa Rada |ARP zawraca si¢ o analize uwag ogdlnych, ktére uzasadniajg odrzucenie projektu
w proponowanym ksztatcie i dalsze prace legislacyjne. W przypadku przyjecia projektu z poprawkami, KRIA RP
zwraca sie o uwzglednienie zaproponowanych poprawek.

Plotr Fokczynsk| Architekt IARP
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