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1. WSTEP

W toku prac nad Kodeksem urbanistyczno-budowlanym (dalej jako: KUB) pojawita sie idea przeformutowania
i uporzadkowania regulacji dotyczacych inwestowania skoordynowanego, umozliwiajgcego wykonywanie
duzych przedsiewzie¢ inwestycyjnych wymagajacych koordynacji prac na etapie planowania przestrzennego,
urbanistyki oraz realizacji inwestycji. Zakres rozwazanych zmian obejmuje réwniez regulacje dotyczace
wspotpracy publiczno-prywatnej w procesie ksztattowania i realizacji polityki przestrzennej.

Propozycje zawarte w niniejszym dokumencie majg na celu uwolnienie potencjatu wspotpracy publiczno-
prywatnej w celu prowadzenia zorganizowanych projektéw inwestycyjno-urbanistycznych, odpowiadajgcych
potrzebom sanacji obszarow srodmiejskich i poprzemystowych duzych polskich miast. Proponowane zmiany
skutkowa¢ majg uproszczeniem regulacji kodeksowych i umozliwieniem bardziej swobodnego jej zastosowania
z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan oraz specyfiki danej inwestycji.

Niniejszy dokument konsultacyjny stuzy uzyskaniu stanowiska kluczowych uczestnikow ww. proceséw
w przedmiocie zasadnosSci proponowanych regulacji oraz uwag o charakterze bardziej szczegétowym.

2. REGULACJE KUB ZAWARTE W PROJEKCIE Z 30 WRZESNIA 2016 R.

2.1. OBSZAR WYMAGAJACY PRZEKSZTALCENIA URBANISTYCZNEGO

Kodeks wprowadza (art. 2 pkt 5) pojecie obszaru wymagajgcego przeksztatcenia urbanistycznego - rozumianego
jako obszar poprzemystowy, powojskowy albo pokolejowy, na ktérym wystepujaca koncentracja negatywnych
zjawisk przestrzennych i technicznych, w szczegdlnosci przejawiajgcych sie niedostosowaniem struktury
wtasnosciowej, infrastruktury technicznej, spotecznej i systemu transportowego do planowanej funkcji obszaru,
a takze ztym stanem technicznym znacznej czesci obiektow i urzadzen budowlanych, wymaga podjecia
zorganizowanych dziatan planistyczno-inwestycyjnych majacych na celu przeciwdziatanie tym zjawiskom; do
obszaréw wymagajacych przeksztatcenia urbanistycznego zalicza sie obszary zdegradowane w rozumieniu
przepisdw o rewitalizacji, jezeli zdiagnozowano na nich negatywne zjawiska funkcjonalno-przestrzenne.
Skutkiem wyznaczenia takich obszarow w studium jest konieczno$¢ uchwalenia planu miejscowego dla
uruchomienia na nich procesow inwestycyjnych (art. 78 § 1 pkt 6).

2.2. USTALENIA FAKULTATYWNE PLANU MIEJSCOWEGO

W Kodeksie zachowano podziat ustalenn planu miejscowego na obowigzkowe oraz fakultatywne, réznicujac
katalog ustalen fakultatywnych w zaleznosci od obszaru objetego planem. Szereg ustalen fakultatywnych planu
miejscowego (art. 83) ma charakter zblizajgcy go do koncepcji urbanistycznej (np. ustalenia w zakresie
kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej zabudowy z zabudowg istniejaca,
charakterystycznych cech elewacji budynkéw, zakazéw i ograniczen dotyczacych dziatalnosci handlowej lub
ustugowej). Dodatkowo, dla obszaréw rewitalizacji utrzymano mozliwos¢ ustalenia w planie miejscowym
dodatkowych elementéw (np. koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych), co wynika z art. 254 KUB.



2.3. FINANSOWANIE PLANOW MIEJSCOWYCH

Zgodnie z art. 54 KUB koszty sporzgdzenia aktu planowania przestrzennego ponosi wytgcznie organ wiadzy
publicznej wtasciwy do jego sporzadzenia, poza przypadkami okreslonymi w Kodeksie. Przepis art. 55
doprecyzowuje, ze zabronione jest dokonywanie czynnosci prawnych, ktdrych bezposrednim lub posrednim
skutkiem jest sfinansowanie kosztéw sporzadzenia aktu planowania przestrzennego przez podmiot inny niz
organ wtadzy publicznej wiasciwy do jego sporzadzenia, poza przypadkami okreslonymi w Kodeksie. Jedyny
przypadek dopuszczalnosci finansowania planu miejscowego przez podmiot inny niz gmina jest wprost
uregulowany w art. 167 - dotyczy dostosowania aktéw planowania przestrzennego do decyzji lokalizujacej
inwestycje celu publicznego wbrew tym aktom.

2.4. PLAN NA WNIOSEK. UMOWA URBANISTYCZNA

KUB przewiduje, ze podstawowym instrumentem wspétpracy publiczno-prywatnej bedzie tzw. plan na wniosek
inwestora wraz z umowa urbanistyczng, uregulowany w art. 105-111. Zaproponowane rozwigzanie przewiduje
mozliwos¢ zwrdcenia sie przez inwestora z wnioskiem o uchwalenie albo zmiane planu miejscowego w celu
realizacji przedsiewziecia komercyjnego. Inwestor do wniosku zatacza koncepcje urbanistyczng inwestycji, ktéra
jest przedmiotem konsultacji spotecznych. Warunkiem podjecia przez wdjta dziatan zmierzajacych do
uchwalenia albo zmiany planu miejscowego jest zobowigzanie sie inwestora do realizacji na wtasny koszt i
nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji publicznych (infrastruktury technicznej, spotecznej, lokali
mieszkalnych). Zobowigzanie inwestora sprecyzowane jest w umowie urbanistycznej, ktéra wchodzi w zycie
pod warunkiem uchwalenia planu miejscowego umozliwiajgcego realizacje zamierzenia gtownego.
Przystgpienie do uzytkowania obiektéw budowlanych realizowanych w ramach inwestycji gtéwnej moze
nastgpi¢ po realizacji i przekazaniu na rzecz gminy inwestycji powigzanych (rowniez etapowo - reguluje to
umowa urbanistyczna).

2.5. OBSZAR REWITALIZACJI

KUB nie obejmuje zakresem przedmiotowym catosci ustawy z dnia 9 paZdziernika 2015 r. o rewitalizacji, ktéra
funkcjonowac bedzie w systemie prawnym jako osobny akt prawny. Dokonano jednak wcielenia do KUB tych
regulacji rewitalizacyjnych, ktére obecnie znajdujg sie w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - miejscowego planu rewitalizacji. Przewiduje sie, ze w przypadku miejscowego planu
rewitalizacji obowigzek zawarcia umowy urbanistycznej wynikaé moze z tresci tego planu - zobowigzujgc do
zawarcia takiej umowy kazdego inwestora, ktéry zamierza zrealizowac ustalenia tego planu (art. 252).

2.6. NARODOWY OPERATOR MIESZKANIOWY

Szczegdlny tryb uchwalenia planu miejscowego przewidziano dla Narodowego Operatora Mieszkaniowego,
wskazujgc w art. 120-124 KUB, ze po uzgodnieniu przez Operatora z gming wstepnej lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, strony zawierajg porozumienie w celu przekazania Operatorowi sporzadzenia i procedowania
projektu planu miejscowego, majgcego charakter uproszczony. Operator sporzadza zgodng z planem koncepcje
urbanistyczng, ktora zawiera szczegotowe ustalenia realizacyjne inwestycji i przedstawia jg do zatwierdzenia
wtasciwemu ministrowi, co ma zapewnié¢ witasciwy standard jakosci zycia w ramach inwestycji.

3. PROPOZYCJE ROZWIAZAN

3.1. OBSZARY ZORGANIZOWANEGO INWESTOWANIA

Proponuje sie wprowadzenie do KUB pojecia ,Obszarow Zorganizowanego Inwestowania”, obok pojecia
,0bszarébw wymagajgcych przeksztatcenia urbanistycznego” (ktére zachowa szerszy charakter). OZI
charakteryzowac bedzie potrzeba harmonijnego zaplanowania i realizacji docelowego zagospodarowania, ktéra



wymaga wspotpracy gminy z inwestorami (oraz inwestorow miedzy sobg) na etapie planistycznym,
urbanistycznym oraz realizacyjnym.

OZl wyznaczane bedy przez gmine w studium. W przypadku nie wyznaczenia w studium mozliwe bedzie
réwniez podjecie decyzji o objeciu danego obszaru rezimem OZI na etapie przystepowania do sporzadzania
planu miejscowego.

Wyznaczenie OZI w studium skutkowac¢ bedzie objeciem obszaru regulacjg art. 78 KUB, tj. zakazem realizacji
inwestycji przed uchwaleniem planu miejscowego.

3.2. PLANOWANIE PRZESTRZENNE OZI

Zasadniczym skutkiem wyznaczenia OZl bedzie przyjecie odmiennego sposobu ustalania zasad
zagospodarowania terenu oraz powigzan miedzy inwestycjami. Przewiduje sie w tym zakresie dokonanie
podziatu procesu inwestycyjnego na trzy etapy: planowanie przestrzenne, urbanistyke oraz realizacje
inwestycji.

Zmiang w stosunku do zwyktego trybu postepowania bedzie dodanie - pomiedzy planem miejscowym a
projektem budowlanym - etapu urbanistycznego, w toku ktérego powstanie opracowanie posrednie pomiedzy
planem miejscowym i projektem budowlanym - koncepcja urbanistyczna. Koncepcja, ktorej zakres i
szczegotowosé odpowiadaé bedzie potrzebom wynikajgcym ze specyfiki danego OZI, ustala¢ bedzie elementy
urbanistyki operacyjnej, w szczegdlnosci te, ktore w obecnej redakcji KUB uznane zostaty za elementy
fakultatywne planu miejscowego (ustalenia w zakresie kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i
harmonizowania planowanej zabudowy z zabudowg istniejgcg, charakterystycznych cech elewacji budynkéw,
zakazdw i ograniczen dotyczacych dziatalnosci handlowej lub ustugowej, zasady organizacji ruchu na drogach
publicznych).

Schemat 1: podstawowy model procesu inwestycyjno-budowlanego:

plan projekt
miejscowy budowlany

Schemat 2: model procesu inwestycyjno-budowlanego dla Obszaréw Zorganizowanego Inwestowania:

plan koncepcja projekt
miejscowy urbanistyczna budowlany

Koncepcja przyjmowana bedzie w formie aktu prawa miejscowego, jako tres¢ wigzaca inwestoréw przy
pozyskiwaniu zgody inwestycyjnej oraz na etapie realizacji i uzytkowania inwestycji. Jej realizacyjny w stosunku



do planu miejscowego charakter przejawiac sie bedzie w trybie opracowania (wspdtpraca z inwestorami) oraz
trybie uchwalania (szybszy, przy zachowaniu partycypacji spotecznej, z mozliwoscig elastycznych zmian ustalen
w okreslonym zakresie).

Do decyzji pozostaje:

1) czy koncepcja stanowi¢ bedzie element planu miejscowego, czy przyjmowana bedzie osobno, zgodnie
z ustaleniami planu;

2) czy szczegbtowy zakres koncepcji powinien by¢ przedmiotem regulacji podustawowej;

3) krag oséb uprawnionych do sporzgdzania koncepcji urbanistycznej;

4) czy koncepcja urbanistyczna, jako akt o charakterze wykonawczym, bedzie mogta by¢ przyjeta jako
obowigzujaca czasowo, na okres ok. 5-10 lat. Jezeli w tym okresie nie zostanie zrealizowana wygasnie z
mocy prawa, zas gmina bedzie mogta podjac¢ prace nad nowa koncepcja.

3.3. OPERATOR OZI

Nie przewiduje sie prawnego uregulowania instytucji operatora OZI, rozumianego jako podmiot, ktéremu
ustawa przekazuje okreslone uprawnienia publicznoprawne do koordynowania prac na tym obszarze. Podobnie
jak w przypadku rewitalizacji uzna¢ nalezy, ze istniejgce ramy prawne pozwalajg na wyznaczanie podmiotu
koordynujgcego zamierzenia inwestycyjne.

Do uregulowania pozostaje pozycja prawna zarzadzajgcego Specjalng Strefg Ekonomiczng, ktéry w obecnym
stanie prawnym moze uzyska¢ uprawnienie do wydawania decyzji administracyjnych w procesie inwestycyjno-
budowlanym.

3.4. UMOWA URBANISTYCZNA

Regulacje dotyczagce umowy urbanistycznej zostang rozszerzone oraz przeformutowane w sposéb
umozliwiajgcy mozliwie szeroka i swobodng wspdtprace pomiedzy gming i inwestorami w procesie
ksztattowania i realizacji polityki przestrzennej. Umowa urbanistyczna pozostanie podstawowym instrumentem
zapewnienia zorganizowanego charakteru inwestowania na OZI, ale nie zostanie ograniczona wyfacznie do tego
obszaru. Umowa w przypadku OZ| zostanie $ciSle powigzania z koncepcjg urbanistyczng, w szczegdlnosci
odwotujac sie do ustalonych w niej dziatan inwestycyjnych.

W zakresie zobowigzan inwestora dodana zostanie mozliwos$¢ realizacji rowniez innych niz obecnie wymienione
inwestycji oraz finansowania planéw miejscowych i innych opracowan analitycznych.

Szerzej uksztattowane zostang mozliwosci zawierania umow wielostronnych, ktére ustalajg zasady
postepowania gminy oraz wielu inwestorow, w tym spoétek Skarbu Panstwa i spotek gminnych wystepujgcych
jako gestorzy infrastruktury (np. zawarcie w umowie termindw realizacji inwestycji przez podmioty publiczne,
innych niz okreslone w Kodeksie).

3.5. POWIAZANIE Z REWITALIZACIA

Nie ulega watpliwosci, ze instrument OZI bedzie stanowit jedno z narzedzi prowadzenia rewitalizacji. Obszary
rewitalizacji w rozumieniu ustawy o rewitalizacji, cechujgce sie degradacjg przestrzenna, beda mogty by¢
uznane za obszary zorganizowanego inwestowania - do decyzji pozostaje, czy czynno$¢ ta ma nastepowac w
studium, czy moze by¢ elementem uchwaty delimitacyjnej, o ktérej mowa w art. 8 ustawy o rewitalizacji.

Do decyzji pozostaje utrzymanie obowigzku zawarcia umowy urbanistycznej na obszarze rewitalizacji - inaczej,
niz w trybie ogdlnym dla tej umowy.



3.6. POWIAZANIE Z INWESTYCJAMI NARODOWEGO OPERATORA MIESZKANIOWEGO

Opisany powyzej tryb dotyczy¢ bedzie rdwniez realizacji duzych projektow mieszkaniowych, w zwigzku z czym
znika koniecznos¢ szczegolnych regulacji dla Narodowego Operatora Mieszkaniowego.

3.7. UMOWA INFRASTRUKTURALNA

Przewiduje sie utrzymanie instytucji umowy infrastrukturalnej, uregulowanej obecnie w art. 269 KUB, jako
instytucji stosowanej wytgcznie na etapie realizacji planu miejscowego, dajacej inwestorowi mozliwosc
zareagowania w przypadku braku realizacji planu przez gmine w zakresie inwestycji infrastrukturalnych
niezbednych do przystgpienia do uzytkowania inwestycji komercyjnych.

3. 8. REALIZACJA INWESTYCII

Co do zasady realizacja poszczegdlnych inwestycji wykonywana bedzie przez inwestoréw. Rozwazane jest
umieszczenie regulacji utatwiajacych wspétprace na etapie realizacyjnym, np. w zakresie uzgadniania przebiegu
infrastruktury lub doprecyzowania przepisow dotyczacych sktadania oswiadczen o prawie do dysponowania
terenem na cele inwestycyjne.

4. KONTAKT ROBOCZY
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