Projekt


Ustawa
z dnia ……………. 2026r.
o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Art. 1
W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) wprowadza się następujące zmiany:
1) w art. 13d ust 2 i 3 otrzymują brzmienie:
„2. W strefach planistycznych, o których mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1–2, suma chłonności terenów niezabudowanych w tych strefach w całej gminie, w tym luk w istniejącej zabudowie, nie może być mniejsza niż 70 % oraz większa niż 130 % wartości zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową w gminie.
3. W przypadku gdy na obszarach, o których mowa w ust. 1, suma chłonności terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie, jest większa niż 130 % wartości zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową w gminie, dopuszcza się wyznaczenie stref planistycznych, o których mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1–2, na tych obszarach oraz nie wyznacza się tych stref planistycznych na pozostałych obszarach gminy.”;

2) w art. 61 ust. 4 otrzymuje brzmienie: 
„4. Przepisów ust. 1 pkt 1 i 1a nie stosuje się do zabudowy zagrodowej realizowanej przez rolnika indywidualnego w rozumieniu art. 6 ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego, w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego którego prowadzeniu ma służyć projektowana zabudowa przekracza średnią powierzchnię gospodarstwa rolnego w danej gminie.”

Art. 2
1. Do planów ogólnych i ustalania w nich stref wielofunkcyjnych z zabudową zagrodową, w stosunku do których rada gminy podęła uchwałę o przystąpieniu do sporządzania planu ogólnego przed dniem wejścia w życie niniejszej ustawy i nie uchwaliła do tego dnia planu ogólnego, stosuje się przepisy art. 13d ust. 2 i 3 ustawy zmienianej w art.1 w brzmieniu nadanym niniejszą ustawą, z tym że w przypadku gdy w stosunku do danego projektu planu zakończono już procedurę uzgodnień, opiniowania lub konsultacji społecznych, procedurę taką powtarza się wyłącznie w odniesieniu do stref wielofunkcyjnych z zabudową zagrodową.
2. Do spraw o wydanie warunków zabudowy dotyczących zabudowy zagrodowej, wszczętych i niezakończonych decyzją ostateczną przed dniem wejścia w życie niniejszej ustawy, stosuje przepisy art. 61 ust. 4 ustawy zmienianej  w art. 1 w brzmieniu nadanym niemniejsza ustawą. 

Art. 3
Ustawa wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia.


Uzasadnienie

Obecnie obowiązujące przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) określają kluczowe zasady wyznaczania stref planistycznych dopuszczających funkcję mieszkaniową, w tym stref wielofunkcyjnych z zabudową zagrodową w instrumencie planistycznym gminy, jakim jest plan ogólny. Zgodnie z aktualnym brzmieniem przepisu art. 13d zmienianej ustawy, proces ten opiera się na ściśle zdefiniowanych kryteriach: 
  1) zasada pierwszeństwa: Strefy wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową lub zagrodową wyznacza się w pierwszej kolejności na obszarach, dla których obowiązujące plany miejscowe już przewidują taką funkcję, obszarach uzupełnienia zabudowy oraz terenach z istniejącą już tkanką mieszkaniową; 
2) wskaźniki chłonności: Przepis wprowadza matematyczne ramy dla bilansowania terenów. Suma chłonności terenów niezabudowanych w strefach mieszkaniowych dla całej gminy nie może być niższa niż 70% oraz nie może przekraczać 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową w danej gminy; 
3)  powiązanie z uwarunkowaniami: Wyznaczanie tych stref musi bezwzględnie uwzględniać uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wymienione w art. 13b ustawy.
Przepis ten miał na celu przede wszystkim przeciwdziałanie niekontrolowanemu rozlewaniu się zabudowy mieszkaniowej, ale w przypadku stref wielofunkcyjnych z zabudową zagrodową  powoduje, że strefy mogą być tworzone w sposób bardzo ograniczony, a w niektórych przypadkach strefy te nie mogą być tworzone w ogóle, co utrudnia lub wręcz uniemożliwia tworzenie i rozwój gospodarstw rolnych, w tym gospodarstw rodzinnych, które stosownie zgodnie z art. 23 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej są podstawą ustroju rolnego państwa. Przepis ten traktuje bowiem zabudowę zagrodową na równi z mieszkaniową nie uwzględniając specyfiki obszarów wiejskich. 
 Projektowana nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawarta  w art. 1 pkt 1 projektu  pozwoli na wyznaczanie stref wielofunkcyjnych z zabudową zagrodową bez konieczności uwzględniania posiadanych już rezerw terenów budowlanych w gminie. Oznacza to, że strefy wielofunkcyjne z zabudową zagrodową będą mogły być tworzone na obszarach wiejskich bez ograniczeń powierzchniowych, dając możliwość uwzględnienia potrzeb lokalnych rolników. Należy podkreślić, że obecne procedury wyznaczania stref powodują, że na obszarach wiejskich, na których nie ma obowiązujących miejscowych planów praktycznie nie możliwe jest wyznaczanie nowych stref umożliwiających zabudowę mieszkaniową w ramach gospodarstw rolnych (strefy SZ).
Proponowana zmiana polegająca na wykreśleniu obowiązku bilansowania zabudowy mieszkaniowej w ramach stref zabudowy zagrodowej ma na celu uproszczenie i uelastycznienie zasada planowania przestrzennego na terenach wiejskich. Strefy wielofunkcyjne z zabudową zagrodową charakteryzują się specyficzną strukturą funkcjonalną, w której funkcja mieszkaniowe pozostaje ściśle powiązana z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. W praktyce obowiązek bilansowania zabudowy mieszkaniowej w takich strefach prowadzi do nadmiernych ograniczeń planistycznych, utrudniając racjonalne kształtowanie zabudowy oraz rozwój siedlisk i gospodarstw rolnych. 
Wskazania wymaga, że praktyka pokazuje, że znaczna część gmin może wyznaczać tereny zabudowany mieszkaniowej jedynie na obszarach uzupełnienia zabudowy (OUZ), gdyż suma chłonności terenów zabudowanych przekracza 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową w gminie. Rozporoszony charakter zabudowy obszarów wiejskich powoduje, że nie wyznacza się na ich terenach OUZ (wymagane m.in. 5 budynków mieszkalnych), co powoduje faktyczny brak nowych stref pod zabudowę mieszkaniową powiązaną z gospodarstwem rolnym. Utrzymanie obowiązku bilansowania w odniesieniu do terenów o dominującej funkcji zagrodowej nie znajduje wystarczającego uzasadnienia funkcjonalnego ani przestrzennego. Mechanizm bilansowania, projektowany przede wszystkim dla terenów rozwoju zwartej zabudowy mieszkaniowej, nie odpowiada specyfice obszarów wiejskich i może prowadzić do nieproporcjonalnego ograniczania możliwości inwestycyjnych właścicieli nieruchomości rolnych. 
Proponowana zmiana przyczyni się do zwiększenia elastyczności sporządzania planów ogólnych i miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, ograniczenia zbędnych obciążeń administracyjnych oraz usprawnienia procesów planistycznych. Jednocześnie nie wpłynie negatywnie na ład przestrzenny, gdyż kształtowanie zabudowy w dalszym ciągu będzie odbywało się z uwzględnieniem pozostałych wymogów wynikających z przepisów prawa, w szczególności dotyczących ochrony gruntów rolnych. Zmiana umożliwi także lepsze dostosowanie polityki przestrzennej gmin do lokalnych uwarunkowań i potrzeb mieszkańców terenów wiejskich, wspierając rozwój funkcji mieszkaniowej związanej z gospodarstwami rolnymi bez konieczności stosowania mechanizmów bilansujących właściwych dla terenów miejskich i podmiejskich.
Należy wskazać, że gospodarstwo rodzinne stanowi podstawę ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej (art. 23 Konstytucji RP). Możliwość lokalizacji zabudowy zagrodowej pozostaje jednym z podstawowych instrumentów prowadzenia i rozwoju gospodarstwa rolnego. Ograniczenia wynikające z mechanizmu bilansowania zabudowy mieszkaniowej nie powinny prowadzić do uniemożliwienia rozwoju gospodarstw rodzinnych wyłącznie z przyczyn statystycznych odnoszących się do bilansu mieszkaniowego całej gminy.
Zabudowa zagrodowa nie stanowi odrębnego rynku mieszkaniowego ani formy rozwoju osadnictwa, lecz pozostaje funkcjonalnie związana z prowadzeniem działalności rolniczej. Jej lokalizacja wynika z potrzeb gospodarstwa rolnego, a nie z zapotrzebowania na nowe tereny mieszkaniowe.
Dodatkowo projektowana regulacja zakłada w art. 1 pkt 2 projektu  umożliwienie wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla zabudowy zagrodowej, czyli zabudowy powiązanej z prowadzonym gospodarstwem rolnym, również poza obszarami uzupełnienia zabudowy, pod warunkiem spełnienia ustawowych przesłanek dotyczących statutu rolnika, ładu przestrzennego, dostępu do drogi publicznej, uzbrojenia terenu oraz kontynuacji funkcji i parametrów zabudowy wynikających z analizy urbanistycznej. Pozwoli to zachować kontrolę nad procesami inwestycyjnymi oraz ograniczyć ryzyko powstawania chaotycznej zabudowy, przy jednoczesnym zapewnieniu organom administracji możliwości indywidualnej oceny konkretnego zamierzenia inwestycyjnego. W obecnym stanie prawnym możliwość wydawania decyzji o warunkach zabudowy została istotnie ograniczona do terenów położonych w granicach obszarów uzupełnienia zabudowy wyznaczanych w planie ogólnym gminy.
Zabudowa zagrodowa od wielu lat korzysta w polskim prawie planistycznym ze szczególnego traktowania wynikającego z jej ścisłego związku z prowadzeniem działalności rolniczej. Projektowana zmiana stanowi kontynuację tej zasady i dostosowuje nowe regulacje dotyczące planów ogólnych do utrwalonych rozwiązań funkcjonujących wcześniej przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.
Z uwagi na korzystny wpływ projektowych przepisów na obszary wiejskie  proponuję się w art.2 ustawy, aby:
1) do  planów ogólnych i ustalania w nich stref wielofunkcyjnych z zabudową zagrodową, w stosunku do których rada gminy podęła uchwałę o przystąpieniu do sporządzania planu ogólnego przed dniem wejścia w życie niniejszej ustawy i nie uwaliła do tego dnia planu ogólnego, stosuje się przepisy art. 13d ust. 2 i 3 ustawy zmienianej w art.1 w brzmieniu nadanym niniejszą ustawą, z tym że  w przypadku gdy w stosunku do danego projektu planu zakończono już procedurę uzgodnień, opiniowania lub konsultacji społecznych, procedurę taką powtarza się wyłącznie w odniesieniu do  stref wielofunkcyjnych z zabudową zagrodową.
2) do spraw o wydanie warunków zabudowy dotyczących zabudowy zagrodowej wszczętych i niezakończonych decyzją ostateczną przed dniem wejścia w życie niniejszej ustawy stosuje przepisy art. 61 ust. 4 ustawy zmienianej  w art. 1 w brzmieniu nadanym niemniejsza ustawą.
	Projekt nie wymaga wydania aktów wykonawczych.
Projekt nie wpływa negatywnie na budżet państwa ani na budżety jednostek samorządu terytorialnego. 
Przedmiot projektowanej regulacji nie jest objęty prawem Unii Europejskiej..






