Moscibrody, dnia 9 lipca 2025 r.

STANOWISKO KONWENTU BURMISTRZOW | WOJTOW GMIN POWIATU
SIEDLECKIEGO, LOSICKIEGO I SOKOLOWSKIEGO
W sprawie konieczno$ci zmian regulacji prawnych w zakresie opracowania

planu og6lnego gminy

Konwent Burmistrzéw i Wojtéw Gmin Powiatu Siedleckiego, Losickiego i Sokotowskiego,
rozumiejgc konieczno$¢ znowelizowania zasad prowadzenia polityki przestrzennej, wyraza
jednoczesnie glebokie zaniepokojenie spodziewanymi negatywnymi konsekwencjami stosowania
przepisOw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2024, poz. 1130), dalej ,,ustawa”, oraz wydanego na jej podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
(Dz.U. 2024 poz. 729), dalej ,,rozporzadzenie”. W ocenie Konwentu, przyjete zasady tworzenia aktow
planowania przestrzennego, w szczegdlnosci planu ogdlnego, stanowié¢ beda realng barierg rozwojowa
dla gmin wiejskich i miejsko-wiejskich.

1. Zdecydowany, kategoryczny sprzeciw Konwentu budzi fakt, iz obowigzujace aktualnie regulacje
prawne odbieraja de facto gminom wynikajgce z ustaw ustrojowych wiadztwo planistyczne,
rozumiane jako prawo decydowania o przeznaczaniu terend6w gminy na okreSlone cele.
Ograniczenie to jest widoczne w szczegolnoSci w zakresie mozliwos$ci wyznaczania obszaréw pod
zabudowe¢ mieszkaniowa, czy to w ramach obszaru uzupeliania zabudowy, czy stref
planistycznych wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa.

Przyjety mechanizm ustawowy, opierajacy si¢ o automatyzm wigzacy chlonnos$¢ terenu ze
spodziewang liczba mieszkancoéw, w absurdalny sposob zréwnuje sytuacje prawng najwiekszych
metropolii i gmin wiejskich liczacych kilka tysiecy mieszkancow. W zadnym wypadku nie
uwzglednia si¢ specyfiki poszczegélnych gmin i ich aspiracji rozwojowych. Ambitne, mate gminy
wiejskie i miejsko-wiejskie, stanowiagce potencjalne, wygodne, przyjazne miejsce zamieszkania
stracg swoj potencjat wskutek braku gruntéw pod zabudowe. Absurd sytuacji widoczny jest
szczegolnie wobec powigzania planow ogélnych ze strategiami rozwoju gmin — w jaki bowiem
sposob rozwijaé gming, przeciwdziata¢ negatywnym trendom demograficznym, przyciagac
nowych mieszkancow o kompetencjach waznych dla lokalnych srodowisk, jezeli nie mozna im
zaoferowac¢ zycia w komforcie i prywatnosci, jaka dawaly dotychczas tereny wiejskie?

W tym kontekscie, kluczowe dla przywrdcenia faktycznego wladztwa planistycznego
gminy jest usuniecie z przestrzeni prawnej zapiséw limitujacych wyznaczanie terenéw pod
zabudowe mieszkaniowa. Konwent oczekuje od ustawodawcy wigkszego zaufania do
racjonalno$ci, rzetelnosci i odpowiedzialnosci samorzadéw lokalnych, znajacych najlepiej

miejscowe uwarunkowania, potrzeby i mozliwosci. Wbrew podejrzeniom os$rodkow centralnych,



wladze lokalne sa w stanie samodzielnie zadecydowa¢ o wyznaczeniu poszczegélnych stref
planistycznych w sposob, ktory wspieral bedzie madry i efektywny rozwdj ,,matych ojczyzn”.
Stwierdzi¢ nalezy kategorycznie, Ze przyjety obecnie model jest zupelnym zaprzeczeniem takieg0
podej$cia i stanowi¢ bedzie najwiekszg przeszkode rozwoju gmin wiejskich i miejsko — wiejskich
w Kkolejnych latach.

. Jak juz stwierdzono, optymalnym z punktu widzenia interesow gmin wiejskich i miejsko —
wigjskich jest catkowite zniesienie limitdow wyznaczania terenow pod zabudowe mieszkaniowa.
Alternatywnie do tego rozwigzania — w przypadku jego nieuwzglednienia — Konwent
oczekuje wprowadzenia zmian w tresci art. 13 d ust. 2 i 3, zwigkszajacych wskaznik sumy
chlonnosci terenéw niezabudowanych do 200% wartoS$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie. Rozwigzanie takie, mimo ze niedoskonate, zwigkszy realnie wladztwo
planistyczne gminy, pozwalajac wyznaczy¢ — w zaleznoSci od zdiagnozowanych potrzeb
konkretnej gminy — wigkszy teren pod zabudowg mieszkaniows.

. Szczegolnie istotnym problemem, zdiagnozowanym w toku prac nad planami ogdlnymi, jest
wynikajacy z rozporzadzenia automatyczny mechanizm wyznaczania obszaru uzupehlnienia
zabudowy (dalej ,,OUZ”) w obrebie zabudowy zagrodowej. Mechanizm ten pomija zupelnie
specyfike obszaréw wiejskich, przewiduje bowiem wyznaczanie OUZ w oparciu 0 zamknigty
katalog rodzajow budynkéw pomijajgcy budynki charakterystyczne dla zabudowy zagrodowej, w
tym w szczegblnosci objete symbolem KST 104 (zbiorniki, silosy i budynki magazynowe) oraz
KST 108 (budynki rolnicze - gospodarcze, inwentarskie, dla rolnictwa).

W konsekwencji powyzszego, OUZ wygenerowany automatycznie przez wtyczke APP2 do
oprogramowania QGIS obejmuje wylacznie frontowy pas zabudowy o szerokosci 30-40 m, na
ktérym posadowione sg z reguly budynki mieszkalne. Budynki gospodarcze, co do zasady
zlokalizowane w glebi poszczegolnych dziatek, pozostajg poza OUZ.

Opisany powyzej mechanizm skutkuje istotnymi, negatywnymi konsekwencjami dla
racjonalnego zarzadzania gminng przestrzeniag. Po pierwsze, pominigcie budynkéw zabudowy
gospodarcze] jako podstawy wyznaczania OUZ istotnie ogranicza jego powierzchnie, co samo
W sobie stanowi istotng barier¢ rozwojowa gmin i poszczegélnych miejscowosci. Po drugie,
nieobjecie siedliskowej zabudowy gospodarczej OUZ oznacza, ze bgdzie ona mogla w przysztosci
powstawaé wylacznie w oparciu 0 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (dalej
»-MPZP”), a nie decyzje o warunkach zabudowy. Wobec niskiego poziomu pokrycia obszaréw
gmin MPZP oznacza to w praktyce calkowite zablokowanie powstawania nowych i przebudowy
istniejacych budynkéw gospodarczych, majacych kluczowe znaczenie dla praktyki gospodarczej
gmin wiejskich i miejsko — wiejskich. Po trzecie, istotnym ograniczeniem dla powstawania nowej
zabudowy zagrodowej jest wynikajaca z § 1 ust. 6 rozporzadzenia mozliwo$¢ wyznaczania OUZ na

uzytkach rolnych klas I-111 tylko w pasie 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej.



Uwzgledniajac powyzsze uwagi, Konwent stoi na stanowisku, iz konieczna jest
niezwloczna nowelizacja przepiséw prawa, uwzgledniajaca nastepujace wnioski:

1) rozszerzenie katalogu rodzajow budynkow stuzacych wyznaczaniu OUZ o budynki objete
symbolem KST 104 (zbiorniki, silosy i budynki magazynowe) oraz KST 108 (budynki
rolnicze - gospodarcze, inwentarskie, dla rolnictwa);

2) dopuszczenie mozliwosci budowy nowych lub przebudowy istniejacych budynkéw
gospodarczych w obrebie istniejacej zabudowy siedliskowej na podstawie decyzji
0 warunkach zabudowy, takze poza obszarem QUZ;

3) dopuszczenie mozliwosci wyznaczenia strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa
(o ktorej mowa w art. 13c¢ ust. 2 pkt. 3 ustawy) na obszarach istniejacej zabudowy
siedliskowej takze w przypadku przekroczenia poziomu chtonnos$ci, 0 ktorym mowa w art.
13d ust. 3 ustawy;

4) dopuszczenie wyznaczenia OUZ na obszarze gleb chronionych, w przypadku gdy jest on
wynikiem automatycznego procesu opinanego w § 1 ust. 5 pkt. 2-5, takze na obszarze

szerszym niz W pasie 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej.

. Przyjecie planow ogolnych wprowadza duze zaniepokojenie wsrod mieszkancow gmin wiejskich
i miejsko-wiejskich. Realna perspektywa braku mozliwo$ci wykorzystania posiadanych gruntéw na
cele budowlane i1 spodziewana utrata ich warto$ci sprawia, iz drastycznie wzrosla liczba wnioskow
0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Skala tego zjawiska przerosta mozliwosci
organizacyjne i kadrowe urzedéow gmin, procedury wydawania decyzji sg dtugotrwate, dotrzymanie
termindw ustawowych na zatatwienie tego rodzaju spraw bedzie czgsto - z przyczyn obiektywnych
- niemozliwe. W konsekwencji, mimo staran samorzaddw, istnieje ryzyko, iz istotna czg§¢
prowadzonych postegpowan nie zakonczy si¢ wydaniem prawomocnego rozstrzygniecia do 31
grudnia 2025 r., co oznacza, ze wlasciciele gruntow nie otrzymaja waznych bezterminowo decyzji
0 warunkach zabudowy. Przyznanie decyzjom uprawomocnionym pomiedzy 1 stycznia a 30
czerwca 2026 r. pigcioletniego okresu waznosci w niewielkim tylko stopniu zabezpiecza interesy
wiascicieli gruntow.

W s$wietle powyzszego, Konwent wnosi 0 wprowadzenie zmiany przepisow ustawy,
przyznajacej bezterminowa wazno$¢ decyzjom ustalajacym warunki zabudowy, takze tym
uprawomocnionym po 1 stycznia 2026 r., pod warunkiem, ze postepowania administracyjne

zmierzajace do ich wydania wszczeto w 2025 r.

. Jak wskazano w punkcie 2, urzedy gmin nie sg co do zasady przygotowane do obstugi obecnej,
nadzwyczajnie wysokiej liczby wnioskéw o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Warto w tym
miejscu zaznaczy¢, iz w stosunku do $redniej z lat poprzednich liczba tych wnioskow wzrosta
nawet 2 — 3 krotnie! Sytuacja powyzsza rodzi powazne ryzyko przekraczania terminow

ustawowych na rozstrzygnigcie sprawy, a tym samym natozenia na samorzady gminne dotkliwych



kar finansowych z tego tytulu. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, iz przekroczenie takie nie jest
spowodowane nieuzasadniong przewlekloscia postegpowan i opieszatoScig urzednikow, a jest

wylacznie konsekwencja przyjecia wadliwych rozwigzan prawnych.

W zwiazku z tym, Konwent wnosi o niezwloczne przyjecie rozwiazan legislacyjnych,
wstrzymujacych mozliwo§¢ nakladania na samorzady kar finansowych za niedotrzymanie

ustawowych terminéw na wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

6. Opracowanie i1 przyjecie planu ogoélnego gminy jest przedsigwzigciem niezwykle ztozonym,
angazujagcym zasoby wlasne poszczegdlnych urzedéow, wymagajacym udzialu podmiotéw
zewngtrznych, w szczegdlnosci ekspertow w dziedzinie urbanistyki ale takze organéw opiniujgcych
i uzgadniajgcych. W praktyce, realizacja tego przedsiewziecia okazuje si¢ czasochtonna, €O
generuje - pomimo dobrej woli i mobilizacji samorzadéow - realne ryzyko, nieprzyjecia planéw
0gdblnych w terminie umozliwiajgcym skorzystanie z dofinansowania w ramach Krajowego Planu

Odbudowy.

W zwigzku z powyzszym Konwent wnosi 0 wydluZenie terminu mozliwoS$ci ubiegania sie
o Srodki finansowe na opracowanie planéw ogélnych do dnia 31 czerwca 2026 roku. Umozliwi
to gminom skuteczne i zgodne z oczekiwaniami wdrozenie reformy, przy zachowaniu

wysokiej jako$ci dokumentéw planistycznych.

Niezaleznie od opisanych powyzej zastrzezen, Konwent Burmistrzow i Wojtéw Gmin Powiatu
Siedleckiego, Losickiego i Sokolowskiego w calosci popiera stanowisko Zwigzku Gmin Wiejskich
Rzeczypospolitej Polskiej w sprawie koniecznosci wprowadzenia zmian dotyczgcych uszczegotowienia
opracowania strategii rozwoju gminy oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy na mocy
znowelizowanej ustawy 0 panowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzone dnia 30 maja

2025 r. w Poznaniu.



