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Dotyczy: ochrony praw nabytych relnikow przed zabudowa mieszkaniows sytuowang na terenach
wiejskich

Szanowny Panie Prezesie,

w zwigzku ze skierowanym wnioskiem z dnia 9 stycznia 2020 r. o zmiane przepisdéw w zakresie planowania i
zagospodarowania przestrzennego, wyjasniam, co nastepuje:

Gléwnym powodem rozlewania sig zabudowy mieszkaniowej na terenach wiejskich pomigdzy istniejgcg
zabudowa zagrodowa oraz uzytkami rolnymi jest brak miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (dalej MPZP lub plan miejscowy) oraz powszechne stosowanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu. Gmina ma cbowigzek w swoich granicach administracyjnych
sporzgdzi¢ studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, w ktérym okre$la polityke
przestrzenng wigzaca przy sporzadzaniu plandw miejscowych. Plan miejscowy sporzadza sig wedlug
okreslonej procedury. Ustawa wymaga zacpiniowania i uzgodnienia projektu planu, w tym uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, przeprowadzenia
konsultacji spolecznych oraz uchwalenia przez rade gminy w zgoedzie z art. 2 i art. 4 ust. 11 2 Konstytucji RP.
Przy sporzadzeniu planu miejscowego kazdy wiasciciel nieruchomosci, w tym wiasciciel gospodarstwa
rolnego, ma mozliwosé zajecia stanowiska wobec projekiu zagospodarowania gruntow wiasnych i
przylegtych.

Decyzja o warunkach zabudowy | zagospodarowaniu terenu jest podstawa do prowadzenia inwestycji
wytacznie w przypadku braku MPZP, o ile jest to zgodne z przepisami odrebnymi, art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 z pézn. zm., dalej ustawa
upzp). Wykorzystanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu w mysl intencji tworcow
ustawy upzp, powinno nastepowac w wyjatkowych wypadkach, gdy plan miejscowy nie zostal jeszcze
uchwalony lub uchwalenie planu migjscowego na konkretnym obszarze jest z merytorycznych wzgledow
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bezzasadne. Narzedzie takie jak decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenow nie zostato
wprowadzone do porzadku prawnego z my$la o szerokim stosowaniu, jak to ma miejsce obecnie w wielu
gminach w Polsce.

Obecna sytuacja jest réwniez wynikiem nieprzemyslanego podzialu | sprzedazy gruntow przez samych
wiascicieli gruntéw rolnych. Wytyczenie dziatek budowlanych przy wiasnym gospodarstwie lub w zblizeniu do
intensywnie nawozonych upraw polowych musialo skutkowa¢ powstaniem nowej zabudowy mieszkaniowej
oraz osiedleniem sie sgsiaddw, dla ktdrych hatas, emitowane pyly i zapachy moga byc trudne do
zaakceptowania.

Do tej pory wprowadzono rozwigzania prawne, ktére mialy ograniczy¢ wprowadzenie nowej zabudowy
mieszkaniowej na tereny rolne. Przyktadem takich regulacji jest mozliwo$¢ sytuowania nowej zabudowy
mieszkaniowej w zblizeniu do elektrowni wiatrowej lub ograniczenia w obrocie gruntem roinym.
Woprowadzone przepisy spotkaly sie z krytyka wielu $rodowisk, w tym $rodowiska rolnikow, jako
ograniczajgce mozliwosci inwestowania w ramach gospodarstw, ograniczajace rynek budowlany oraz obrét
nieruchomosciami.

W $wietle podniesionego problemu, dla odtworzenia i zachowania prawidiowych relacji sasiedzkich
niezbedne jest znalezienie kompromisu, kiéry moze byé ustalony wylacznie w drodze racjonalnego i
skutecznego planowania przestrzennego. Dlatego niezbedny jest nacisk na samorzady, aby sporzadzaly
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz wprowadzaty zmiany do plandw istniejgcych przy
jak najszerszych konsultacjach spotecznych. Nalezy mie¢ przy tym na uwadze, 2e wprowadzone w planie
miejscowym ograniczenia w zagospodarowaniu moga by¢ podstawa do wystapienia o odszkodowanie przez
wiascicieli gruntow z tytuiu spadku wartosci nieruchomosci. Sposobem na rozwigzanie problemu moze by¢
szczegolne ustalenie progow oddzialywania prowadzonej gospodarki rolnej na zabudowe mieszkaniowa
usytuowang na terenach wiejskich w zakresie hatasu, emisji gazéw, pyléw | zapachu. Takie przepisy moze
przygotowa¢ minister wlasciwy ds. Srodowiska.

Suburbanizacja i rozpraszanie sie zabudowy mieszkaniowe] na terenach wiejskich jest gitownym powodem
prac nad zmianami systemu planowania | zagospodarowania przestrzennego w Polsce. W Ministerstwie
toczg sig prace nad reformg systemu planowania przestrzennego. Przygotowywane w przepisach
rozwigzania opierajq sie na przeprowadzonych badaniach naukowych dotyczgcych potrzeb ksztattowania
rozwoju przestrzennego w Polsce. Zostata przygotowana koncepcja reformy w formie zatoze, ktora jest
podstawa do sporzadzenia przepiséw nowej ustawy. W zwigzku z tym przygotowywane sg nowe przepisy,
ktére majq stworzyé nowy, spdjny system narzedzi dotyczacych planowania przestrzennego. System ma
umozliwié sprawne i efektywne zarzadzanie przestrzenig przez samorzad gminny, upowazniony do tego w
ustawach ustrojowych.

Z powazaniem

DYREKT@R
Departament Planowapfa Przestrzennc[
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