UZASADNIENIE

1. Cel wprowadzanych zmian i opis wprowadzanych regulacji

Projekt rozporzadzenia stanowi wykonanie upowaznienia ustawowego zawartego w art.
13m ust. lustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890 i 2029), zwanej dalej: upzp.

W projekcie uregulowano sposdb wyznaczania granic obszaru uzupeinienia zabudowy
w planie ogélnym gminy uwzgledniajac potrzeby ksztaltowania tadu przestrzennego
i racjonalnego gospodarowania gruntami rolnymi, w tym przeciwdzialania powstawaniu
konfliktoéw przestrzennych i rozpraszaniu zabudowy.

2. Sposéb wyznaczania granic obszaru uzupelnienia zabudowy

W mysl ustawy gminy sga uprawnione do wyznaczenia w planie ogdlnym obszaroéw
uzupelnienia zabudowy. Co do zasady do tych obszaréw ograniczone ma by¢ wydawanie
decyzji o warunkach zabudowy, zwanych dalej ,,decyzjami WZ”. Ma to kluczowe znaczenie
jako narzedzie pozwalajgce gminie wplywac na to, na jakich obszarach zabudowa moze by¢
ksztaltowana w taki wtasnie sposdb. W mysl obowigzujacych regulacji jedynym narzedziem,
ktoére moze zagwarantowaé ochrong przed zabudowa okreslonych nieruchomosci, jest plan
miejscowy. Przyjmowanie planu miejscowego w takiej sytuacji podyktowane jest wytacznie
brakiem bardziej racjonalnych alternatyw, pozwalajacych na realizacj¢ tego samego celu.
Uchwalenie planu miejscowego jest zadaniem czasochlonnym 1 kosztownym,
niedopasowanym do potrzeb, ktore mozna sprowadzi¢ do jednej generalnej zasady —
wprowadzenia zakazu zabudowy. Nowe narzedzie w postaci obszaru uzupeinienia zabudowy
daje jednoznaczne wtadztwo planistyczne w rece gminy w zakresie ustalania, dla ktorych
terenow nie beda wydawane decyzje o warunkach zabudowy, bez konieczno$ci uchwalania
planéw miejscowych, ktérych jedynym celem jest wiasnie powstrzymanie rozwoju zabudowy
na danym obszarze z uwagi na inne wysoko cenione wartosci, takie jak ochrona srodowiska,
bezpieczenstwo publiczne czy racjonalno$¢ wykorzystania przestrzeni. Rolg instrumentu,
jakim jest decyzja WZ, miato by¢ umozliwienie uzupetniania luk w zabudowie i wypetnianie
przestrzeni na terenach, na ktéorych zabudowa jest juz w duzym stopniu uksztattowana
I W sposob czytelny pozwala na ustalenie zasad sytuowania nowych budynkéw w taki sposob,
by harmonijnie wpisa¢ si¢ w otoczenie. Rozwinigta w sposdb niezgodny z intencja
ustawodawcy praktyka stosowania decyzji WZ, zwtaszcza w zakresie utrwalonej interpretacji
zasady dobrego sgsiedztwa, doprowadzila do wypaczenia zaktadanej roli tych decyzji
W systemie planowania przestrzennego. W stanie obecnym wigkszo$¢ decyzji 0 pozwoleniu
na budowe realizowana jest w oparciu o narzedzie, ktore miato stanowic uzupetnienie systemu.
Decyzje WZ wydawane sg takze na terenach, na ktorych zabudowa nie zostata na tyle
rozwinigta, by uprawnione bylo okreslanie ich mianem wypetniajacych uksztattowane
struktury przestrzenne. W celu przywrocenia zaktadanej decyzjom WZ roli w systemie
zdecydowano 0 ograniczeniu stosowania tego narzedzia tylko do tych obszaroéw, ktére gmina
sama wskaze w planie ogoélnym. W § 1 w ust. 1 projektu rozporzadzenia opisano szereg
czynno$ci zwigzanych z analizami przestrzennymi istniejacej zabudowy, ktére pozwolg
uzyska¢ rdzen mozliwego do wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy. Rdzeniem tym



bedzie przestrzen migdzy istniejagcymi budynkami z bardzo waskim, szerokim na 5 metrow,
pasem okalajacym budynki od strony przestrzeni otwartych.

W ramach czynnosci opisanej w § 1 w ust. 1 w pkt 1 projektu gmina identyfikuje
zgrupowania minimum 5 budynkow o okreslonych w przepisie funkcjach, miedzy ktorymi
odleglos¢ jest nie wigksza niz 100 m. Funkcje budynkow okreslone w przepisie dobrano tak,
by nie budzito watpliwosci, ze sg to obiekty determinujace o charakterze funkcjonalnym
obszaru, na ktorym sg zlokalizowane, ze s3 na tyle istotne, by stanowity punkt odniesienia do
okreslania warunkéw zagospodarowania pobliskich luk w zabudowie 1 Ze sg to obiekty, ktore
ze wzgledu na swoja nature wymagaja do funkcjonowania przytaczenia do podstawowych sieci
infrastrukturalnych oraz dost¢pu do drogi. Przy okresleniu funkcji budynkéw odniesiono si¢ do
Klasyfikacji Srodkéw Trwatych. Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy
I Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. poz.
1390, z p6zn. zm.) rodzaje budynkéw okreslone w Klasyfikacji Srodkéw Trwatych stanowia
podstawe do nanoszenia oznaczen na mapy ewidencyjne, ktore z kolei stanowig podktady
referencyjne wykorzystywane przy opracowywaniu projektu planu ogdlnego.

Zidentyfikowanie takich zgrupowan jest czynno$cig tatwag do wykonania przy
wykorzystaniu narzedzi geoinformacyjnych. Korzystajac z oprogramowania tego typu
wystarczy wyizolowaé obiekty reprezentujace budynki o wskazanej funkcji i wokét nich
wyznaczy¢ bufor o szerokosci 50 m. Nastgpnie wewnatrz utworzonych poligondéw nalezy
policzy¢ obiekty reprezentujace kazdy budynek. Brane pod uwage powinny by¢ jedynie te
budynki, ktére potozone sa wewnatrz poligonow, w ktorych liczba policzonych obiektéw
wynosi nie mniej niz 5.

Zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 2 projektu wokot budynkow, ktore wyselekcjonowano w kroku
opisanym w § 1 w ust. 1 w pkt 1, nalezy poprowadzi¢ bufor o szerokosci 50 m. Dzigki tej
czynnosci powinna zosta¢ wypetniona wigkszo$¢ przestrzeni miedzy budynkami. Nalezy przy
tym zauwazy¢, ze przedstawiane powyzej czynnosci zmierzajace do wyznaczenia obszaru
uzupetnienia zabudowy nawigzuja do sposobu wyznaczania stosowanego dotychczas obszaru
zwartej zabudowy, okre§lonego w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych
1lesnych (Dz. U. 22022 r. poz. 2409 oraz z 2023 r. poz. 1597 1 1688). W ramach tychze terenow
takze wyznaczano zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw, za wyjatkiem budynkow o funkcji
wylacznie gospodarczej, migdzy ktorymi najwigksza odlegltos¢ sasiadujacych ze soba
budynkow nie przekracza 100 m, i od tychze budynkéw wyznaczano bufor o szerokosci 50 m.

Kontynuacja zastosowanych juz wczes$niej zasad wyznaczania obszaru o bardzo
zblizonym znaczeniu systemowym jest o tyle celowa, ze zgodnie ze zmiang ustawy z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych, wprowadzonej w ustawie z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1688), obszar uzupelniania zabudowy wykorzystywany bedzie
W miejsce obszarow zwartej zabudowy do okreslania zasiegu obszaréw wytaczonych spod
szczegblnych zasad ochrony gruntéw rolnych. Taki zabieg zwigkszy stabilno$¢ prawa,
pozostawiajac mozliwo$¢ wprowadzenia korekt eliminujacych wady oryginalnego
rozwigzania. Jedng z takich wad jest wlaczenie w ramach obszaru pasa o szerokosci 50 m
pomigdzy budynkami a terenami otwartymi oraz pozostawienie niewypelnionych luk w ramach



obszaru. Efekt wykonania czynnos$ci okreslonych w § 1 wust. 1 w pkt 11 2 na przyktadowym
obszarze testowym prezentuje rys. 1.

I/l } ———n\mmm~T
Ve~ T )
| s ]
} - :I :I- -'. J ~g S /[
,a- - . - ’7 = “ -
l L | - - [ ] /‘ v b ,
\ i <
N 1_ - v l\> . \
_\\ L A » o« W " ) =
L
/"'-.\ /) s ’ 1y ﬁ’\_/"~-//\-/
L
”—_‘ S\ \, /" el r
~_’
SN 40 w25l 1
\ \ a2 |
\‘N—»\.’/ N a ,
\} \
v g
\s-//

|:'| obrys poprowadzony w odlegtosci 50 m od budynkow potozonych w zgrupowaniach

Rys. 1. Przyktad wyniku wykonania czynnosci opisanych w § 1 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia.

W kroku opisanym w § 1 w ust. 1 w pkt 3 wypelniane sg luki w obszarze powstatym
w poprzednim kroku —wszystkie, ktorych powierzchnia wynosi nie wigcej niz 5 000 m2. Dzigki
temu rozwiazaniu niewielkie obszary z kazdej strony otoczone zabudowa, ale na tyle od niej
odlegle, ze zostaty wytaczone w wyniku wykonanych wcze$niej analiz, zostang zaliczone
na poczet terenow, dla ktérych zasadne jest umozliwienie uzupeiniania zabudowy. Nie ulega
watpliwosci, ze na terenach tych w takim samym stopniu za racjonalne mozna uznac ustalenie
warunkow dotyczacych sytuowania nowej zabudowy jako kontynuacj¢ cech zabudowy
znajdujacej si¢ w otoczeniu. Na tych terenach zapewnienie odpowiedniej infrastruktury
technicznej, dostepu do drogi oraz innych ustlug w ramach infrastruktury spotecznej bedzie
tatwiejsze organizacyjnie i duzo mniej kosztowne niz w ramach nowych terenéw oderwanych
od uksztaltowanych struktur osadniczych. Jednocze$nie wprowadzenie ograniczenia
obszarowego ma na celu wylgczenie wypelniania luk w zabudowie, ktore pozostawiono
W sposob celowy, np. terenéw zieleni publicznej, wod, cmentarzy itp. Efekt wykonania

czynnosciopisanej w § 1 w ust. 1 w pkt 3 na przyktadowym obszarze testowym prezentuje rys.
2.
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|:] obszar uzupelniony o obszary o powierzchni nie wigkszej niz 10 000m2 ograniczone z kazdej strony obrysem

Rys. 2. Przyktad wyniku wykonania czynnosci opisanych w § 1 ust. 1 pkt 3
rozporzadzenia.

W § 1 wust. 1 wpkt4i5 opisano czynno$ci majgce na celu ograniczenie obszaru
uzupetniania zabudowy o pas potozony miedzy budynkami poddawanymi analizie a terenami
otwartymi, co wskazano jako jedng z wad dotychczasowego rozwigzania zastosowanego
w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i leSnych. Rozwdj zabudowy
W tymze pasie nie powinien by¢ uznawany za uzupetnianie, a jza ekspansj¢ tejze zabudowy na
tereny dotychczas niezabudowane, czyli tzw. greenfield. Pozostawienie tego pasa moze
skutkowaé utworzeniem kolejnego pasa zabudowy powstajacego w sposob spontaniczny, czyli
bez kompleksowego i przemyslanego sposobu zapewnienia dostgpu do drog oraz sieci
infrastruktury technicznej. Dopuszczenie takiej sytuacji skutkowaé bedzie istotnym
utrudnieniem lub catkowitym uniemozliwieniem uregulowania tych kwestii w przysziosci
i dalszym narastaniem problemow przestrzennych. Zgodnie z zaproponowanym rozwigzaniem
szeroko$¢ tego pasa ograniczono z 50 do 40 metrow. Efekt wykonania czynnosci na
przyktadowym obszarze testowym prezentuje rys. 3.
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Rys. 3. Przyktad wyniku wykonania czynnosci opisanych w § 1 ust. 1 pkt 4
rozporzadzenia.

Przepis projektowanego § 1 ust. 2 upowaznia do pomniejszenia obszaru powstatego
W procesie opisanej powyzej analizy przestrzennej o obszary, ktére z roznych wzgledéw nie
powinny podlega¢ uzupeinieniu zabudowy na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.
Takimi przestankami mogg by¢ np. uwarunkowania zwigzane z ustalong lub dopiero
przewidywang lokalizacjg inwestycji celu publicznego, szczegdlnie w oparciu o obowigzujace
specustawy. Moze to dotyczy¢ takze sytuacji, gdy z uwagi na okreslone uwarunkowania, np.
sasiedztwo zabytkow lub potrzeby zwigzane z ochrong widoku na tenze zabytek, kontynuacja
zabudowy na zasadach dobrego sasiedztwa bgdzie stata na przeszkodzie zadaniom ochronnym,
a dalsze zagospodarowanie powinno by¢ ksztattowane w oparciu o plany miejscowe. Trzecig
sytuacja typowa, gdy zasadne moze okazac si¢ ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy,
beda sytuacje, gdy bedzie on obejmowat obszary podlegajace ograniczeniom w zabudowie, np.
W postaci stref szczegélnego zagrozenia powodzig lub terendow zagrozonych ruchami
masowymi ziemi.

W projektowanym § 1 ust. 3 zawarto regulacje, dzigki ktorej obszar powstaty przez
mechaniczne wykonanie jasno sparametryzowanych czynnosci gminy beda mogty poszerzy¢
0 obszar o powierzchni nie wigkszej, niz to wynika z zastosowanego wzoru. Wzor ten
W arytmetyczny sposob analizuje stopien skomplikowania granicy obszaru uzyskanego
w wyniku wykonania czynnos$ci okreslonych w § 1 w ust. 1. Poprzez obliczenia poréwnuje si¢
figure utworzong przez ten obszar do kota. Im uzyskana figura w mniejszym stopniu
przypomina koto, tym wynik réwnania powinien by¢ wyzszy, a tym samym o wigkszg



powierzchni¢ mozna powigkszy¢ obszar uzyskany w wyniku wykonania czynnosci
okreslonych w ust. 1. Powiekszenie tego obszaru o okreslong warto$¢ powierzchni umozliwia¢
ma wygtadzenie tychze nieregularnych granic, nawigzanie do przebiegu granic dziatek
ewidencyjnych i wypelnienie wklestych obszarow w powstatej figurze, czyli terendéw, ktore
W analogiczny sposob maja lepsze predyspozycje do rozwoju sieci drogowej i infrastruktury
technicznej. Jesli powstaly obszar bgdzie tworzy¢ zwarta figure o regularnym ksztatcie,
potrzeba wyznaczenia dodatkowego obszaru uzupetniania zabudowy silg rzeczy powinna by¢
mniejsza.

Do ostatecznej delimitacji granicy tego obszaru powinny by¢ rowniez brane dodatkowe
okoliczno$ci wynikajace z uregulowan zewngtrznych lub samego kierunku polityki
przestrzennej, ktore w najlepszym stopniu potrafi zidentyfikowac wtasnie gmina. Potwierdza
to zasadno$¢ pozostawienia jasno okreslonego pola do wigkszej swobody dla gmin
w dopasowaniu koncowego ksztaltu granicy tego obszaru do zidentyfikowanych potrzeb
I mozliwo$ci rozwojowych. Efekt wykonania powyzszych czynnosci na przyktadowym
obszarze testowym prezentuje rys. 4, przy czym ostateczny ksztatt granic tego obszaru zalezy
od zespotu projektowego i na tym etapie moze ulega¢ modyfikacjom (pod warunkiem
zachowania zgodno$ci z przedmiotowymi przepisami).
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Rys. 4. Przyktad wyniku wykonania czynno$ci opisanych w § 1 ust. 2 rozporzadzenia.

Wynikiem przedstawionych wyzej czynnosci jest okreslenie docelowego zasiggu
obszaru uzupetnienia zabudowy.

W projektowanym § 1 w ust. 4 wskazano sposob, w jaki nalezy okresla¢ wielkos¢
powierzchni, o jaki mozliwe jest rozszerzenie granic wyznaczonego obszaru uzupelnienia



zabudowy. Mozliwo$¢ powiekszenia wyznaczonych przy pomocy powyzszej metody obszarow
jest konieczne w celu prowadzenia przez gming racjonalnej polityki przestrzennej,
dopasowanej do lokalnych uwarunkowan.

Natomiast projektowany § 1 ust. 5 zawiera zastrzezenia, jakie warunki nalezy spetnic,
jesli poszerzenie wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy ma by¢ realizowane na
uzytkach rolnych klas I-Ill. Ograniczenie do 50 m od granicy pasa drogowego jest
nawigzaniem do zasad obowigzujacych w przepisach dotyczacych ochrony gruntéw rolnych
i lesnych i uniemozliwi powstawanie zabudowy w glebi zespotéw gruntow dobrych klas.

Termin wej$cia w zycie rozporzadzenia zostal okreslony na dzien nast¢pujacy po dniu
ogloszenia. Krotki okres vacatio legis wynika z faktu, ze przepis upowazniajacy, tj. art. 13m
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wszedt
w zycie z dniem 24 wrzes$nia 2024 r., wigc istnieje konieczno$¢ pilnego wydania aktu
wykonawczego.

I11. Pozostale informacje

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministréw
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2023 r. poz. 843)
projekt rozporzadzenia zostat udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”.

Projekt rozporzadzenia nie wymaga przedstawienia wtasciwym organom i instytucjom
Unii Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,
dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktorym mowaw § 27 ust. 4 uchwaty
nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.

Projekt rozporzadzenia nie jest sprzeczny z przepisami Unii Europejskie;.

Projekt rozporzadzenia nie zawiera przepisow technicznych w rozumieniu
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania
krajowego systemu notyfikacji norm i aktéw prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz.
597) i w zwiagzku z tym nie podlega notyfikacji przewidzianej tymi przepisami.

Projekt rozporzadzenia nie wymaga notyfikacji programu pomocowego, zgodnie
Z przepisami ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postgpowaniu w sprawach dotyczacych
pomocy publicznej (Dz. U. z 2021 r. poz. 743). Wprowadzone regulacje nie stanowig pomocy
publicznej, gdyz nie odnoszg si¢ do przeptywu s$rodkéw finansowych, jak rowniez nie
przewiduje si¢ w nich udzielenia przez wtadze publiczne korzysci ekonomicznej.

Projekt rozporzadzenia wptynie na dzialalno$¢ mikroprzedsigbiorcow, matych
i Srednich przedsi¢biorcow, jezeli prowadza oni dziatalnos¢ w zakresie przewidzianym
W projekcie rozporzadzenia.



