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Plan ogdlny — studium przypadku

W ostatni poniedziatek Prezydent podpisat nowelizacje
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(LUPZP"). Zwolennicy twierdza, ze nowelizacja ma sie
przyczyni¢ do  usprawnienia procedur  dotyczacych
planowania przestrzennego. Przeciwnicy widzg jednak
pewne zagrozenia. Czy rzeczywiscie maja sie czego obawiac?

Nowelizacja UPZP wprowadza instytucje planu ogodlnego,
ktory ma zastgpi¢ dotychczasowe studium uwarunkowan
i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Plan ogdlny
okresla¢ ma przypadki, kiedy dopuszczalne bedzie wydanie
decyzji o warunkach zabudowy. Gminy beda miaty czas na
uchwalenie planéw ogoélnych do konca 2025 r. Co jednak jesli
tak sie nie stanie? Negatywne konsekwencje poniosa
oczywiscie inwestorzy.

W przypadku braku uchwalenia planu ogdlnego w danej
gminie we wskazanym wyzej terminie - dotychczas
obowigzujace studium utraci moc, zas o ,wuzetke” bedzie
mozna zawnioskowac¢ dopiero po uchwaleniu planu
ogolnego i to tylko wowczas jesli taka mozliwos¢ bedzie
przewidywac dany plan ogdlny

Wydawac by sie mogto, ze ponad 2 lata to czas wystarczajacy
dla przeprowadzenia prac nad nowym strategicznym aktem
dla inwestoréw. Doswiadczenie i obserwacja dziatan
planistycznych gmin pokazuja jednak, ze uchwalenie planow
0ogdlnych do konca 2025 r. moze by¢ dla wielu gmin bardzo
duzym wyzwaniem. Dla przyktadu, zobaczmy jak wyglada to
w duzych gminach miejskich. Trwajaca obecnie procedura
uchwalenia nowego studium dla m. st. Warszawy zostata
zainicjowana 24 maja 2018 r. i do dzis pozostata
niezakonczona. Mineto juz zatem 5 (sic!) lat prac Biura
Architektury i Planowania Przestrzennego, a nowego
studium nadal nie ma. Nota bene w praktyce z pewnoscia
prace te
W czesci przeniesione zostang na procedure uchwalenia
planu ogdlnego, jednak z formalnego punktu widzenia,
w zwigzku z nowelizacja cata ta wytezona praca musi zostac
powtérzona w ramach nowej procedury. Kolejnym
czynnikiem, ktéry wptynie na wydtuzenie procedur
planistycznych sa nowe, rozbudowane zasady partycypacji
spoteczenstwa. W mysl postanowien nowelizacji spotkania
dotyczace aktow planistycznych organizowane beda poza
standardowymi godzinami pracy, zas mozliwos¢
wypowiedzenia sie w ramach procedury zyskaja nawet
niepetnoletni (najmtodsi interesariusze beda mogli miec
13 lat).
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Zapewne Warszawa moze nie byc¢ przyktadem
reprezentatywnym - to naprawde duzy obszar, nie brakuje tu
niuansowania funkcji mieszkaniowych, ustugowych, jak
i przemystowych, a do tego stolica cieszy sie wyjatkowo
duzym zainteresowaniem inwestoréw oraz udziatem
spotecznym w procedurach planistycznych. Z pewnoscia
jednak Warszawa nie jest jedyna gmina w kraju, ktdra
pozostaje w trakcie procedowania nowego studium
i poswiecony na to czas i energie w duzej mierze trafig
w  zwigzku z nowelizacja do przystowiowego kosza.
Nie zapominajmy tez, ze w 2024 r. odbeda sie wybory
samorzadowe, a ewentualna zmiana ekip wiodarzy
w poszczegdlnych gminach prawdopodobnie nie wptynie
dobrze na kontynuacje prac. W efekcie — w teorii miato byc¢
tatwiej i sprawniej, a tymczasem w praktyce powaznie mozna
obawia¢ sie paralizu inwestycyjnego - poczawszy od 1
stycznia 2026 r. az do czasu uchwalenia planéw ogdlnych
W poszczegodlnych gminach.

Jednak rowniez okres do konca 2025 r. wbrew pozorom
wcale nie musi by¢ przychylniejszy dla inwestorow. Jakiego
efektu mozna sie spodziewac¢ w obliczu widma zamrozenia
mozliwosci  rozpoczecia nowych inwestycji? Otoz -
pospolitego ruszenia inwestorow na urzedy gmin w celu jak
najszybszego uzyskania ,wuzetek” przed poczatkiem 2026 r.
Skoro wnioskow bedzie duzo to i czas oczekiwania na
wydanie decyzji wydtuzy sie. Mato tego, wydawaniem
wuzetek” zwykle zajmuje sie doktadnie ten sam wydziat
w urzedzie gminy, ktéory zajmuje sie uchwalaniem studiow

czy MPZP (a po nowelizacji - plandw ogdlnych). Jesli
whnioskow
o ,wuzetki” bedzie duzo, to i rak do pracy nad

przygotowaniem planu ogdlnego bedzie mniej.

Lata obserwacji pracy urzedow kaza nam przypuszczac,
ze ustawodawca podszedt do tej kwestii nieco nazbyt
entuzjastycznie. Oby jednak w tym przypadku nasz
pesymizm okazat sie nieuzasadniony.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!
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