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STANOWISKO
Ogolnopolskiego Porozumienia Organizacji Samorzadowych
Z dnia 27 marea 2025 r.

w sprawie: probleméw i ograniczenn wynikajacych z ustalania obszaréw uzupelnienia
zabudowy, okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy

Ogolnopolskie Porozumienie Organizacji Samorzadowych, w odpowiedzi na liczne
sygnaly naptywajace z gmin nalezgcych do organizacji tworzacych Porozumienie, bedacych
W procesie opracowywania planéw ogélnych, przedstawia swoje stanowisko dotyczace zasad
ustalania obszaréw uzupehienia zabudowy, okre$lone w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju
1 Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia
zabudowy w planie og6élnym gminy.

Z uwagi na obowigzujacy terminarz, gminy w naszym kraju znajdujg si¢ na
intensywnym etapi&sporzqdzania planéw ogolnych, z czego wynikajg liczne obawy dotyczace
radykalnych ograniczen w zakresie mozliwosci rozbudowy terenéw wiejskich. Zasady
ustalania obszaréw uzupetnienia zabudowy, okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 roku w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie og6élnym gminy, budza powazne obawy o paraliz inwestycyjny na terenach
wiejskich, szczegblnie w kontekScie rozproszonego ukladu zabudowy, ktéry jest
charakterystyczny dla wielu obszaréw wiejskich. W przestrzeni publicznej znajduje si¢ wiele
tradycyjnych gospodarstw rolnych, ktére czgsto skladajg si¢ z jednego, dwéch lub trzech
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budynkéw. Siedliska rolne sg zazwyczaj potozone w znacznej odleglosci od innych siedlisk,
co stwarza trudnosci w kontekScie wyznaczania obszaréw uzupelnienia zabudowy zgodnie
z nowymi regulacjami. Takie gospodarstwa, charakteryzujace si¢ duzymi przestrzeniami
i mniejszym zaggszczeniem zabudowy, nie spelniajg standardowych kryteridéw ustalania
obszaréw zabudowy, co stanowi wyzwanie w procesie planowania przestrzennego. Dotychczas
wiele inwestycji zwigzanych z rozbudowa gospodarstw rolnych bylo realizowanych na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Dotyczyto to zarowno budynkéw inwentarskich,
budynkéw gospodarczych, garazowych, a takze silosoéw zbozowych, ktére wymagaja
uzyskania takich decyzji. Tradycyjny, rozproszony charakter zabudowy, a co za tym idzie
- brak mozliwosci ustalenia obszaru uzupeinienia zabudowy i wydania warunk6w zabudowy,
moze prowadzi¢ do trudno$ci w realizacji nowych inwestycji, w szczegdlnosci w zakresie
budynkéw inwentarskich i gospodarczych, poniewaz do ustalenia obszaru uzupelnienia
zabudowy wymagane jest spelnienie rygorystycznych zasad ustalonych w rozporzadzeniu
z dnia 2 maja 2024 roku.

Najwieksze obawy budzi:

e Zapis rozporzadzenia z dnia 2 maja 2024 r., ktéry wprost okreslaja konieczno$é
wystepowania zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw, w ktérych obrys kazdego
z budynkdéw w zgrupowaniu znajduje si¢ w odleglosci nie wigkszej niz 100 m od obrysu
co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu. Takie zapisy moga stanowié
czesty problem w przypadku gmin wiejskich, gdzie zabudowa jest rozproszona,
a odlegtoéci miedzy budynkami przekraczajg 100 m.

e Pominigcie budynkdéw magazynowych (o symbolu 104), budynkdéw gospodarczych
(o symbolu 108), a takze zbiornikéw, silosow, czy budynkéw produkcyjnych przy
wyznaczaniu obszaréw uzupelnienia zabudowy, moze utrudni¢ rozwéj gospodarstw,
szczegblnie w przypadku inwestycji zwigzanych z magazynowaniem produktéw
rolnych. Do wyznaczania obszarow uzupehienia zabudowy powinny by¢ brane pod
uwage w zasadzie wszystkie rodzaje budynkéw wskazane w Klasyfikacji Srodkéw
Trwatych.

o Sciste okre$lenie minimalnej odlegloéci 100 m od zgrupowania budynkéw,
co w gminach wiejskich, gdzie odleglo$ci miedzy istniejaca zabudowa czgsto sg
wieksze niz 100 m, stwarza powazne ograniczenia w planowaniu nowych inwestycji.
Moze to skutkowac¢ brakiem mozliwosci budowy niezbednej infrastruktury, takiej jak
nowe budynki inwentarskie, magazyny czy obiekty zwigzane z produkcjg rolna,
co w konsekwencji spowolni rozwoj dziatalnosci rolniczej.

e Iaczenie zabudowy zagrodowej razem z zabudowa mieszkaniowg oraz letniskowg przy
wyznaczaniu wskaznika zapotrzebowania na nowg zabudowe.

e Zapis rozporzadzenia uniemozliwiajacy wyznaczenie strefy zabudowy zagrodowej
w odleglosci wigkszej niz 50 m od drogi publicznej na terenach klasy III w przypadkach,
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gdy na terenie oddalonym o wigcej niz 50 m od drogi publicznej istnieje juz zabudowa
zagrodowa, co wigze si¢ z brakiem mozliwoéci rozwoju dla funkcjonujgcych
gospodarstw oraz wyznaczania parametrow dla zabudowy istniejgcej na gruntach klasy
III. Problemem jest takze brak mozliwo$ci korekty OUZ na obszarach znajdujgcych sie
na glebach kl. I — III np. dociggniecie OUZ do granicy dziatki, ktéra znajduje sie poza
obszarem 50 m od drogi publicznej. Wiele drog, mimo ze sg w zarzadzie gminy
i speilniaja funkcje komunikacyjng, formalnie nie ma statusu drogi publicznej.
Trudnosci w rozréznianiu statusu drég moga prowadzi¢ do probleméw
interpretacyjnych i ograniczaé mozliwo$¢ wyznaczania OUZ tam, gdzie jest to zasadne.

Powigzanie mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy z obszarem
uzupetnienia zabudowy. Po wprowadzeniu planu ogdlnego, w przypadku terenu
nieobjetego obszarem uzupeinienia zabudowy, niemozliwe bedzie uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy, co w konsekwencji doprowadzi do zablokowania mozliwosci
rozbudowy siedlisk wiejskich.

Wzrost kosztéw administracyjnych i czasochlonnych procedur. Aktualnie gminy
wiejskie skoncentrowaty si¢ na wdrozeniu reformy planowania przestrzennego,
co wigze si¢ z dodatkowymi kosztami oraz czasem potrzebnym na opracowanie
dokumentow planistycznych. Diugotrwata i kosztowna procedura uchwalania planow
miejscowych bedzie mogla zniechgcié inwestoréw oraz utrudnié realizacje
jakichkolwiek nowych inwestycji, prowadzac do depopulacji wsi.

Spowolnienie pracy urzedéw i dodatkowe koszty zwigzane ze zwiekszona liczba
wnioskéw o wydanie warunkéw zabudowy w okresie przed uchwaleniem planu
ogoélnego. Aktualnie w urzedach da si¢ zaobserwowal wielokrotny wzrost liczby
wnioskéw, co oznacza wigksze obcigzenie dla pracownikow odpowiadajacych za
planowanie przestrzenne i konieczno$¢ zatrudnienia nowych pracownikéw
zaangazowanych w proces uchwalania planu i wydawania warunkéw zabudowy.

Spadek cen nieruchomosci w okresie nastgpujacym po uchwaleniu planu ogdlnego.
W wyniku zwigkszonej liczby wydawanych warunkéw zabudowy oraz decyzji
podziatowych dla dziatek rolnych znajdujacych si¢ na obszarach nie objetych
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (czyli na wiekszo$ci obszaréw
gmin wiejskich) na rynku nieruchomosci znajdzie si¢ o wiele wigksza liczba dzialek
z wydanymi warunkami zabudowy, ktérych wiadciciele poniesli koszty zwigzane
z podziatem (m.in. oplat¢ adiacencks) i sa zmuszeni do zrekompensowania wydatkéw
w wyniku sprzedazy czesci nieruchomosci

Konieczno$¢ naliczenia optaty adiacenckiej dla dzialek z waznymi warunkami
zabudowy, ktére mimo iz uzyskaty warunki zabudowy w wyniku decyzji podziatowe;j,
wydane przed wejsciem w zycie planu ogélnego, w wyniku zasad zwigzanych
z ustalaniem obszar6w uzupetnienia zabudowy nie znajda si¢ w granicach tego obszaru.
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Obawa przed brakiem mozliwosci uzyskania warunkéw zabudowy po roku 2025
sklania wlascicieli dzialek rolnych do wystgpienia o decyzje podziatowe i uzyskania
warunkéw zabudowy przed wejsciem w zycie planu ogdlnego. Jednoczesnie wiele
z tych dziatek w wyniku zasad ustalania zabudowy okreslonych w ww. rozporzadzeniu
(m. in. zgrupowanie 5 budynkéw) nie bedzie mogla znalezé si¢ na obszarach
uzupetnienia zabudowy. Mimo to w mys$l przepisdw prawa gminy sg zobowigzane do
natozenia oplaty adiacenckiej w ciggu 3 lat od wystgpienia okoliczno$ci
umozliwiajgcych jej naliczenie.

e Fakt, iz algorytmy okreslajace bilans uzupelnienia zabudowy i sumaryczng wielko$¢
obszaru, ktéry gmina moze przeznaczy¢ pod uzupehienie zabudowy, majg niewielka
mozliwos¢ korekty i poniewaz opierajg si¢ na danych demograficznych, nie sg
korzystne dla gmin wiejskich, ktére ulegaja wyludnieniu lub ktére do tej pory
przeznaczyly pewien obszar pod uzupelienie zabudowy (np. w studium
przewidujgcym chionno$é danego obszaru w innej sytuacji demograficznej). Ich
zastosowanie tylko poglebi ryzyko demograficzne i wyludnienie obszaréw wiejskich.
Bilans przeznaczany bedzie w pierwszym rzgdzie na uzupekienie luk w zabudowie oraz
na korekty obszaréw niepokrywajacych si¢ z granicami dziatek. Luki w zabudowie sa
czeste w przypadku rozproszonego osadnictwa wiejskiego. W wyniku ,,wydatkowania
bilansu” w pierwszym rzedzie na luki w zabudowie istnieje ogromne ryzyko, ze
wyliczone dopuszczalne powierzchnie nie pozwola na rozwdj gospodarstw oddalonych
od wiekszych skupisk osadniczych.

Jednakowe zasady ustalania obszaréw uzupeinienia zabudowy dla obszaréw miejskich
i wiejskich doprowadzg w szczegdlnosci do powaznych trudnosci w rozwoju terendéw
wiejskich, minimalizujgc mozliwos$¢ realizacji inwestycji, ktére sa kluczowe dla utrzymania
i rozwoju gospodarstw rolnych oraz poprawy jakos$ci zycia mieszkancéw wsi. Obawy
dotyczgce tych przepiséw sa zwigzane z ryzykiem paralizu inwestycyjnego, ktory moze
zahamowa¢ naturalny rozwoj obszardw poza terenami miast i przedmies¢. W zwiazku z tym
istnieje potrzeba zrdznicowania przepiséw oraz uwzglgdnienia specyfiki zabudowy wiejskiej,
aby wspieraé zrownowazony rozwdj terenéw wiejskich 1 umozliwi¢ inwestycje w ramach
nowych regulacji, nie wprowadzajac nadmiernych ograniczen, ktére moga uniemozliwi¢

rozwdj tych obszarow.

Piotr Kuczera

Przewodniczacy
Slaskiego ZWj Zku Gmin i Powiatow
Prezydencja QPOS
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