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Dotyczy: Interpelacji nr 6566 Pana Posta Adama Dziedzica w sprawie zmiany przepiséw
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
odnoszacych sie do wyznaczania stref planistycznych dotyczacych zabudowy
mieszkaniowej w celu ochrony majatkéw mieszkancéw na terenach gmin wiejskich oraz
miejsko-wiejskich

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 6566 Pana Posta Adama Dziedzica w sprawie zmiany
przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym odnoszacych sie do wyznaczania stref planistycznych dotyczacych
zabudowy mieszkaniowej w celu ochrony majagtkéw mieszkancow na terenach gmin
wiejskich oraz miejsko-wiejskich, przekazuje nastepujgce wyjasnienia.

Kluczowym problemem wynikajgcym z suburbanizacji w Polsce, ktéry byt rowniez jedng
z podstaw nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest
prywatyzacja korzysci oraz upublicznienie kosztéw zwigzanych z procesami urbanizacji.
Korzysci odnoszone s3 przede wszystkim przez prywatnych inwestoréw osiedlajgcych sie
na terenach podmiejskich (czesto w obszarach atrakcyjnych przyrodniczo badz
krajobrazowo). Réwnoczesnie wobec braku instrumentow partycypacji inwestorow

w kosztach budowy i utrzymania stuzacej im infrastruktury (zwtaszcza komunikacyjnej

i komunalnej), koszty te, praktycznie w catosci, sg ponoszone przez samorzady gmin (czyli
de facto przez ogét podatnikéw).

Prébe oszacowania kosztéw wynikajacych z rozpraszania zabudowy ponoszonych
odpowiednio przez prywatnych inwestoréw i samorzad gminy podjeli miedzy innymi

P. Gibas i K. Heffner. W Swietle publikowanych wyliczen, budowa domu w odlegtosci
powyzej 280 metrow od istniejacej zwartej zabudowy, wymaga od inwestora poniesienia
dodatkowego kosztu w wysokosci 7820 zt. Natomiast gmina w zwigzku z budowsa takiej
nieruchomosci musi poniesc jednorazowo koszt 231 tys. zt i dodatkowo kolejne 23 tys. zt
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rocznie (za Gibas P., Heffner K., 2018, Spoteczne i ekonomiczne koszty beztadu
przestrzeni - osadnictwo obszarow wiejskich, Studia nad Chaosem Przestrzennym?).

Obwiazujace przepisy utatwiajg gminom racjonalne gospodarowanie terenem

i uwzglednianie zasad zrownowazonego rozwoju w planowaniu przestrzennym. Pozwalajg
rowniez w sposob stopniowy urealnic¢ istniejgcg w planach miejscowych nadpodaz
terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, ktére nie zostaty wykorzystane.
Przyczyn niewykorzystania terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg

w planach miejscowych moze by¢ wiele. Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze zabudowa
na terenach mieszkaniowych jednorodzinnych, w zdecydowanej wiekszosci realizowana
jest z inicjatywy indywidualnych wtascicieli poszczegolnych nieruchomosci, a nie w sposob
zorganizowany. Planowanie przestrzenne nie przewiduje naktadania obowiazku realizacji
przewidzianego w dokumentach zagospodarowania w okreslonym czasie. Tym samym
,skonsumowanie” ustalen planéw miejscowych przewaznie zalezy od indywidualnych
decyzji wiascicieli nieruchomosci.

Drugg istotna przyczyna niewykorzystania terenéw na cele budowlane jest brak ich
wyposazenia w infrastrukture techniczng i komunikacyjng. W przypadku przeznaczania
pod zabudowe mieszkaniowg duzych obszaréw terendw niezainwestowanych, najczesciej
wykorzystywanych rolniczo, gminy majg powazne problemy ze znalezieniem $rodkéw
finansowych na budowe nowych drég i uzbrojenia. Wtodarze gmin, pod naciskiem
politycznym ze strony wyborcéw przeznaczajg nowe tereny pod zabudowe w sposob
nieracjonalny, tzn. nie biorgc pod uwage skali realnych potrzeb i kosztéw wyposazenia
tych terenéw w infrastrukture gminna. Tym sposobem powstaja tereny
pseudoinwestycyjne, czyli takie ktére od strony formalnej umozliwiajg sytuowanie
zabudowy, jednak s3 na tyle nieatrakcyjne, ze tylko wybidrczo podlegajg procesom
inwestycyjnym.

Stwierdzi¢ mozna, ze gtdwna przyczyna niezabudowywania catosci terenéw
wyznaczanych w planie miejscowym pod zabudowe mieszkaniows jest nieracjonalne
delimitowanie tych terenéw, zarowno w zakresie skali tych terendéw, jak i ich lokalizacji
wzgledem istniejacych sieci infrastruktury technicznej, spotecznej i drogowej. Gtéwnym
zadaniem doprecyzowanego sposobu obliczania bilansu zapotrzebowania na nowg
zabudowe jest prowadzenie racjonalnej polityki gminy w aspekcie ilosciowym nowych
terenéw budowlanych, co nieodzownie wigze sie z potrzeba gtebszej refleksji, ktore tereny
nalezy traktowac w tym zakresie priorytetowo.

Wskazac ponadto nalezy, ze aby méc ocenié, czy rzeczywiscie regulacje te maja
negatywny wptyw na podaz terenéw inwestycyjnych, nalezatoby najpierw ustali¢, co
uznajemy za tereny inwestycyjne w Swietle obowigzujacych przepiséw. Jako ze jest to
pojecie niezdefiniowane w prawie, postuzy¢ sie nalezy potocznym rozumieniem, dla
ktérego decydujagcym kryterium jest formalna mozliwosc¢ realizacji inwestycji na danym
obszarze. W tym kontekscie wprowadzona reforma w zaden sposéb nie wptywa na
obecng podaz terenéw inwestycyjnych, jako ze z mocy ustawy nie uchylono zadnego

1 Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN. Studia nad chaosem przestrzennym. Qz. 2. Koszty
chaosu przestrzennego. Praca zbiorowa pod redakcja A. Kowalewskiego, T. Markowskiego i P. Sleszynskiego,
Warszawa 2018

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



planu miejscowego, a kazda decyzja o warunkach zabudowy w dalszym ciggu bedzie
stanowita podstawe do rozpoczecia procesu inwestycyjnego.

W przypadku potencjalnych przysztych terenédw inwestycyjnych, oszacowanie wptywu
przepiséw na przysztg podaz terendw inwestycyjnych jest niemozliwe, tak samo jak
niemozliwe jest oszacowanie zmian w podazy terenéw inwestycyjnych w przypadku
Zmiany czy rezygnacji z przepiséw, poniewaz nie prowadzi sie symulacji, jakie obszary
bed3 kolejno przeznaczane przez gminy pod zabudowe mieszkaniowa w planach
miejscowych. Jak wykazano, aktywnos¢ planistyczna gminy zalezna jest od wielu
czynnikéw, wsréd ktoérych dominujgcym nie jest racjonalno$é w kreowaniu
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto nie sporzadza sie opracowan, na jakich
obszarach w przysztosci mozliwe bedzie zastosowanie zasady dobrego sagsiedztwa przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy, a nie sposéb jest prognozowad, ktoére
nieruchomosci stang sie przedmiotem wnioskéw o wszczecie takiej procedury. Nalezy tez
pamietad, ze samo potencjalne uchwalenie planu miejscowego lub potencjalne spetnienie
warunku dobrego sagsiedztwa, nie wyczerpuje kryteriéw formalnych realizacji budynku.
Zgodnie z definicjg dziatki budowlanej, ksztatt dziatki, jej wyposazenie w infrastrukture
techniczng i dostep do drogi réwniez muszg umozliwiac realizacje inwestycji. Nie nalezy
zapominac o licznych ograniczeniach w zagospodarowaniu wynikajacych z odrebnych
norm, ktére w praktyce uniemozliwiatyby sytuowanie zabudowy mieszkaniowej. Z uwagi
na te mnogosc¢ réznych uwarunkowan, nie jest mozliwe oszacowanie przysztej podazy
terendw inwestycyjnych, niezaleznie od tego, jaki stan prawny bysmy uwzgledniali -
obowiagzujacy poprzednio czy aktualnie.

Wprowadzony w 2015 r. do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
obowigzek sporzadzania bilansu terenéw w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, byt pierwszym i do tej pory jedynym narzedziem
naktadajgcym jakiekolwiek wymogi racjonalizowania planowania przestrzennego w gminie.
Wprowadzone w ramach nowelizacji zmiany stanowig kontynuacje kierunku bilansowania
obranego w 2015 r. i polegajg na ujednoliceniu i doprecyzowaniu metodologii. Jezeli
gminy przy obliczaniu zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowg, zgodnie

z poprzednio obowigzujgcymi przepisami, zastosowaty zblizong metode do tych

w obowiazujacej ustawie, nowelizacja nie wptynie w zaden sposdb na podaz terenéw
inwestycyjnych w przysztych planach miejscowych. Wprowadzono réwniez mozliwos$é
uwzgledniania w bilansie szczegdlnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy
mieszkaniowej, jesli zostang wskazane w strategii rozwoju gminy. Zmiany zaproponowane
w nowelizacji (m.in. doprecyzowanie przepiséw dotyczacych sporzadzania obliczen
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa, ograniczenie wydawania decyzji

o warunkach zabudowy, uproszczenie procedury planistycznej umozliwiajace tatwiejsze
sporzadzanie zmian planéw miejscowych, wprowadzenie standardéw urbanistycznych)
maja na celu pomdéc gminom w realizacji zasad zréwnowazonego rozwoju przy lokalizacji
nowej zabudowy. Oszczedne gospodarowanie terenem nie oznacza blokowania inwestycji,
a jedynie lokalizowanie ich w sposéb optymalny. W przypadku niewykorzystanych
terenéw mieszkaniowych w planach miejscowych - bedzie wieksza mozliwo$¢ ich
aktywizacji poprzez wyposazenie w odpowiednig infrastrukture albo szybsza zmiane ich
przeznaczenia w drodze zmiany planu miejscowego. W konsekwencji nalezy spodziewacé
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sie, ze wzrosnie podaz terenéw inwestycyjnych przygotowanych do zabudowy w sposéb
rzeczywisty, a nie tylko formalny, co wyjasniono juz wczesnie;j.

Podsumowujac, przepisy przygotowane sg w sposdb optymalny, by umozliwié rozwéj
kazdej jednostki, nie powodujac przy tym dalszego rozpraszania zabudowy, stad nie jest
obecnie planowane przystapienie do ich zmiany lub uchylenia.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski
Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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Klauzula informacyjna dotyczaca przetwarzania danych osobowych

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia
27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE
(Dz. U. L 119 z 4 maja 2016 r., z p6zn. zm.), zwanego dalej ,RODO”, informuje, Ze:

1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i Technologii
z siedziba w Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, e-mail:
kancelaria@mrit.gov.pl, tel. +48 222 500 123, adres skrytki na ePUAP:
/MRPiT/SkrytkaESP. Wykonujagcym obowiazki administratora jest dyrektor Departamentu
Planowania Przestrzennego.

2. Jesli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych, a takze
przystugujacych Pani/Panu praw, moze sie Pani/Pan kontaktowac z Inspektorem Ochrony
Danych w MRIT wysytajac informacje na skrzynke: iod@mrit.gov.pl.

3. Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. c) RODO tj.

w celu wypetnienia obowiagzku prawnego cigzacego na administratorze, na podstawie
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, ustawy z dnia 9 maja 1996 r. o wykonywaniu
mandatu posta i senatora (Dz. U. z 2024 r. poz. 907), oraz w zwigzku z § 162 uchwaty Nr
190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. - Regulamin pracy Rady Ministréw (M.
P.z 2024 r., poz. 806) oraz art. 193 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 r. - Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M. P. z 2022 r. poz. 990).

4. Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi
na interwencje poselska lub senatorska lub interpelacje/zapytanie poselskie.

5. Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga by¢:

o organy wtadzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publiczne lub
dziatajace na zlecenie organéw wtadzy publicznej, w zakresie i w celach, ktére
wynikaja z przepiséw powszechnie obowigzujacego prawa (np. na zadanie saddw,
urzedéw skarbowych, Prokuratury lub Policji);

o inne podmioty, ktére na podstawie stosownych uméw podpisanych z MRIiT
przetwarzaja dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest Minister Rozwoju
i Technologii (np. podmioty $wiadczace ustugi prawne, dostawcy systeméw
informatycznych i ustug IT oraz telekomunikacyjnych, operatorzy pocztowi
i kurierzy).

6. Pani/Pana dane osobowe beda przechowywane przez okres niezbedny do realizacji celu ich
przetwarzania tj. do chwili zatatwienia sprawy, w ktérej zostaty one zebrane, a nastepnie -
w przypadkach, w ktérych wymagaja tego przepisy ustawy z dnia 14 lipca 1983 r. o
narodowym zasobie archiwalnym i archiwach (Dz. U. z 2020 r. poz. 164 ze zm.) - przez czas
okreslony w tych przepisach.

7. Pani/Pana dane osobowe nie beda podlega¢ zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji
lub profilowaniu.

8. Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do panstwa trzeciego ani do organizacji
miedzynarodowych.

9. Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi na
interpelacje/zapytanie/interwencje.

10. W zwiagzku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystuguja Pani/Panu
nastepujace prawa:

o prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z art. 15

RODO;
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o prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych, jesli sg btedne lub
nieaktualne, zgodnie z art. 16 RODO;
o prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO.

11. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu w Ministerstwie
Rozwoju i Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje Pani/Panu prawo
whniesienia skargi do organu nadzorczego wtasciwego w sprawach ochrony danych
osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych, ul. Stawki 2, 00-193

Warszawa.
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