Minister
Finanséw i Gospodarki

Znak pisma: DPR-11.054.36.2025
Warszawa, 15 grudnia 2025 .

Pan
Wtodzimierz Czarzasty
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 13592 Pana Posta Patryka Wicher i grupy Postéw w sprawie
potrzeby nowelizacji przepiséw dotyczacych limitdéw bilansowania terenéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 13592 Pana Posta Patryka Wicher i grupy Postéw
W sprawie potrzeby nowelizacji przepiséw dotyczacych limitéw bilansowania terenéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa przekazuje nastepujace wyjasnienia.

W pierwszej kolejnosci nalezy wyjasni¢, ze w dniu 24 wrzes$nia 2023 r. weszta w zycie
nowelizacja ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. poz. 1688, z p6zn. zm.), ktéra zobligowata gminy do sporzadzenia
planéw ogélnych gmin - nowych opracowan planistycznych w randze aktu prawa
miejscowego, obejmujacych catg gmine i sporzadzanych wytacznie w formie cyfrowej.
Dokument ten w znacznej mierze zastgpi dotychczasowe studia uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin, ktére zgodnie z art. 65

ww. nowelizacji stracg moc najpdzniej z dniem 1 lipca 2026 r. W tym samym terminie
zakonczy sie okres przejSciowy i wejdg w zycie wszystkie znowelizowane przepisy reformy
systemu planowania przestrzennego.

W odpowiedzi na pytanie Pana Posta dotyczace zmiany art. 13d ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz wprowadzenia bardziej elastycznego
bilansowania chtonnosci gminnej informuje, ze Ministerstwo Rozwoju i Technologii nie
prowadzi prac nad zmiang w powyzszym zakresie.

Koniecznos¢ bilansowania terenéw pod zabudowe mieszkaniowa w planowaniu
przestrzennym jest kontynuacja idei sporzadzania bilansu terenéw w dotychczasowych
studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin,
wprowadzonej w 2015 r. do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Obowiazek sporzadzania bilansu terenéw w studium byt pierwszym i do tej pory jedynym
narzedziem naktadajgcym jakiekolwiek wymogi racjonalizowania planowania
przestrzennego w gminie.
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Wprowadzane w ramach nowelizacji zmiany stanowig kontynuacje kierunku bilansowania
obranego w 2015 r. i polegaja na ujednoliceniu i doprecyzowaniu metodologii.
Zapotrzebowanie na nowa zabudowe i chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych okreéla

sie na podstawie przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758, z p6zn.
zm.). Wprowadzony w ww. rozporzadzeniu wykonawczym w sprawie projektu planu
ogoélnego gminy, sposdb obliczania zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg
opiera sie na wzorze matematycznym. Poszczegdlne elementy wzoru zostaty zdefiniowane
W rozporzadzeniu, okreslono réwniez Zzrédta i aktualno$é danych, z ktérych nalezy
korzystaé. W przypadku szacowania chtonnosci terenéw niezabudowanych wskazano
przestanki, jakimi nalezy sie kierowac wykonujac obliczenia, ktore nalezy wzorowaé na
terenach zagospodarowanych juz w sposdéb najbardziej zblizony do planowanego.
Wprowadzone ograniczenie mozliwosci wyznaczania terenéw pod nowa zabudowe
mieszkaniowa do 130% realnego zapotrzebowania nie jest celem samym w sobie, lecz
narzedziem racjonalizacji decyzji przestrzennych. W potaczeniu z metodologia
bilansowania terenéw, opartg na jasno zdefiniowanym wzorze i danych, umozliwia
prowadzenie polityki przestrzennej opartej na rzeczywistych potrzebach, a nie na
hipotetycznych zatozeniach. Sprzyja zachowaniu przejrzystosci procesu planistycznego i
zapewnia wszystkim gminom - niezaleznie od wielko$ci i sytuacji spoteczno-gospodarczej
- rowny dostep do narzedzi zarzadzania przestrzenia.

Odnosnie pytania dotyczacego zabudowy rekreacji indywidualnej w kontekscie
niewliczania takiej zabudowy do chtonnosci, wyjasniam, ze zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r.

poz. 2404), ,teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej” znajduje sie

na poziomie 2 klasy przeznaczenia terenu ,teren zabudowy mieszkaniowe;j”. W zwigzku

Z powyzszym - nie moze znalez¢ sie w innej strefie niz strefa z zabudowa mieszkaniowa.
W tym konkretnym przypadku - nie przewiduje sie zmian w przepisach, w trakcie
procedury sporzadzania pierwszych planéw ogdlnych.

Natomiast budynki przeznaczone na wynajem stuzg $wiadczeniu ustug turystyki. W planie
ogdélnym na tym trenie mozna wyznaczy¢ np. strefe ustugows lub strefe zieleni i rekreacji
z dopuszczonym w profilu dodatkowym terenie ustug rekreacji.

Nalezy jednoczesnie zaznaczyc, ze zgodnie z § 3 ust. 10 rozporzadzenia POG dopuszcza
sie okreslenie wyzszego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa, niz wynika
to ze wzoru, o ktérym mowa w ust. 2, jezeli jest to uzasadnione szczegdlnymi potrzebami
w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej okreslonymi w strategii rozwoju gminy,
strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii rozwoju obszaru otoczenia Centralnego
Portu Komunikacyjnego.

Ministerstwo dostrzega, ze prowadzenie odpowiedzialnej polityki przestrzennej jest
zadaniem trudnym, czesto prowadzacym do ograniczenia prawa wtasnosci. Kluczowym
jest zachowanie zasady proporcjonalnosci, polegajgcej na wywazeniu ochrony intereséw
publicznych i prywatnych oraz wprowadzenie srodkéw adekwatnych do zaktadanego celu.
Podkresli¢ réwniez nalezy, ze celem wprowadzenia omawianych powyzej przepiséw jest
walka z chaosem przestrzennym. Wprowadzenie limitéw w zakresie zabudowy
mieszkaniowej byto przeciwdziataniem niekontrolowanego rozlewania sie zabudowy

i optymalizacja wydatkéw na infrastrukture, co finalnie przynosi korzys¢ ogélnospoteczna.
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Planowanie przestrzenne mozna wiec zdefiniowad jako usystematyzowane dziatania,
ktérych celem jest efektywne wykorzystanie przestrzeni, godzace interesy réznych jej
uzytkownikoéw oraz realizujace cele spoteczne i gospodarcze. Waznym aspektem
planowania przestrzennego jest réwniez wykorzystanie i zabezpieczenie srodowiska
naturalnego i zabudowanego w taki sposéb, by mozliwe byto zaspokojenie potrzeby
obecnych i przysztych pokolen.

Na zakonczenie pragne dodac, ze Ministerstwo caty czas monitoruje problemy zwiazane
ze stosowaniem przepisdw zwigzanych z reforma planowania przestrzennego i w razie
potrzeby podejmuje prace legislacyjne w celu ich zmiany. M. in. w nowelizacji ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r.

0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw, Dz. U. z 2025 r. poz. 527) dokonano doprecyzowania przepisow art. 13d ust. 1
ustawy upzp, dotyczacych wyznaczania stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa.
Doprecyzowano rowniez w nowym art. 13ba, do jakiego momentu procedury
planistycznej nalezy aktualizowa¢ projekt planu ogdlnego. Zgtaszane postulaty sa na
biezaco analizowane zaréwno pod wzgledem merytorycznym, jak rowniez pod wzgledem
rozpoznania czy gminy postulujag podobne zmiany. Nalezy tez zawsze bra¢ pod uwage,

ze wprowadzanie zmian w przepisach w trakcie rozpoczetej procedury sporzadzania planu
ogolnego nie zawsze moze miec¢ pozytywne skutki dla wszystkich jego uczestnikéw.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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