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Zbliza sie najwazniejszy moment reformy planowania
przestrzennego — wejscie w zycie planéw ogoélnych gmin

To ostatnia okazja na podjecie dzialan mogacych zabezpieczy¢ mozliwos¢é zabudowy
nieruchomosci. Dlaczego?

Za niecaty rok, tj. 30 czerwca 2026 r., studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin utracg moc. Do tego czasu na terenie gmin powinny zaczaé obowigzywac
postanowienia planéw ogélnych. Kazdy wiasciciel nieruchomosci powinien juz dzi$ ocenié
potencjat inwestycyjny posiadanych nieruchomosci w swietle trwajacej reformy planowania
przestrzennego i podja¢ niezbedne dzialania.

Wejscie w zycie planu ogolnego bedzie miato bezposredni i wigzacy wplyw na faktyczng
mozliwos¢é zabudowy i zagospodarowania kazdej nieruchomosci na terenie danej jednostki
samorzadu. W szczegodlnosci nieruchomosci, ktore obecnie majg potencjat inwestycyjny, a nie sg
objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, mogg zosta¢c pozbawione
mozliwosci realizacji inwestyciji.

Dlaczego postanowienia planu ogélnego s3 tak istotne?
e Plan ogolny bedzie stanowit podstawe nie tylko dla miejscowych planéw zagospdoarowania
przestrzennego, ale takze dla ustalen decyzji o warunkach zabudowy.

Uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy bedzie mozliwe tylko na wyznaczonych
w planach ogdlnych obszarach uzupetnienia zabudowy.

Obszar uzupetnienia zabudowy to fakultatywny element planu ogélnego. Gminy mogg w ogdle
nie wyznaczy¢ takich obszaréw, co bedzie oznaczato rezygnacje z wydawania decyzji
o warunkach zabudowy dla nowych inwestyciji.




Wyznaczanie obszaru uzupetnienia zabudowy

Celem reformy planowania przestrzennego jest ograniczenie wydawania decyzji o warunkach
zabudowy. Dzieki nowym przepisom gminy nie majg swobody w okreslaniu ich zakresu — caty proces
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy wynika z rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
0golnym gminy.

Po analizie tego aktu okazuje sie, ze wiele nieruchomosci nie bedzie miato szans na uzyskanie
warunkow zabudowy po wejsciu w zycie planu ogélnego. Dotyczy to nie tylko dziatek znajdujgcych sie
na obszarach niezabudowanych, ale takze terenéw potozonych w miastach czy wsréd gestej
zabudowy.

Czas ucieka!

Aby mie¢ szanse na uzyskanie
warunkow zabudowy, wniosek nalezy
ztozy¢ jak najszybciej!

Decyzje o warunkach zabudowy, ktore
stang sie prawomocne po 31 grudnia
2025 r., bedg wazne tylko przez 5 lat.

Warto sprawdzaé¢ ustalenia projektow

planéw ogoélinych

Czes¢ gmin opublikowata juz projekty planéw ogdlnych, w ktorych ustala sie:
e przeznaczenie terenu,

e wartoSci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,

e wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Jednoczesnie wiekszos¢ jednostek samorzadu terytorialnego nie przeprowadzita jeszcze konsultaciji
spotecznych umozliwiajgcych wniesienie uwag do projektow planéw ogdéinych.

Tylko aktywny udziat w konsultacjach daje mozliwosé wnioskowania o uwzglednienie
preferowanej funkcji dla gruntéw, zanim plan ogdélny zostanie uchwalony i prawnie przesgdzi o ich
przysztosci przez okreslenie stref planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych.



W zwiagzku z wejsciem zycie planu ogdlnego wiascicielom nieruchomosci nie
przystuguje odszkodowanie

Uczestnictwo w konsultacjach jest najskuteczniejszym sposobem, by zapobiec niekorzystnym
zapisom, ktére mogtyby w przysztosci skutkowaé znacznym obnizeniem wartosci nieruchomosci.

Réwnolegte warto zadba¢ o uzyskanie warunkéw zabudowy dla nieruchomosci nieobjetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

Juz teraz warto:

e oceni¢ potencjat inwestycyjny nieruchomosci,
e brac¢ czynny udziat w trwajgcych procedurach planistycznych,

e zabezpieczy¢ swoje nieruchomosci na przysztosc.

Pamietaj, ze:
¢ dla jednej dziatki mozna uzyskac kilka decyzji o warunkach zabudowy,
e wazna jest data ztozenia wniosku o warunki zabudowy,

e whniesienie uwag do projektu planu ogdélnego daje realng szanse na zmiane postanowien,

e plan ogdlny nie musi uwzgledniac istniejgcych budynkow, pozwolen na budowe czy decyziji
0 warunkach zabudowy.
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