
Głównym celem przedkładanego pro-
jektu zmian jest racjonalizacja procesu 
inwestycyjnego w budownictwie przy  
zapewnieniu przestrzegania zasad ładu 
przestrzennego w odniesieniu do środowi-
ska naturalnego i kulturowego oraz ochro-
ny interesu osób trzecich. 

I. Zmiany w ustawie Prawo  
 budowlane

Zmiany w ustawie Prawo budowla-
ne mają na celu wprowadzenie ułatwień  
w prowadzeniu procesu inwestycyjnego,  
w zakresie prawa budowlanego w powią-
zaniu z nowymi regulacjami wynikającymi  
ze zmian w ustawie o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. Dotych-
czasowe regulacje Prawa budowlanego 
regulujące proces inwestycyjny stanowią 
istotną barierę w prowadzeniu inwestycji 
budowlanych, a w konsekwencji nega-
tywnie wpływają na rozwój gospodarczy  
w innych sektorach życia.

W projekcie zmiany ustawy Prawo  
budowlane proponuje się:

• rezygnację z decyzji o pozwoleniu  
na budowę i zastąpienie jej procedurą  
rejestracji zamierzonej inwestycji;

• rezygnację z decyzji w sprawie pozwo-
lenia na użytkowanie obiektów budowla-
nych i zastąpienie jej rejestracją zakończo-
nych robót budowlanych; 

• wzmocnienie personalnej odpowie-
dzialności uczestników procesu inwesty-
cyjnego oraz zdolności po stronie władzy 
publicznej do oceny merytorycznej przed-
kładanych dokumentów;

• wprowadzenie wykonawcy jako nowe-
go uczestnika procesu budowlanego.

II. Zmiany w ustawie o plano-
waniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym

Potrzeba racjonalizacji procesu in-
westycyjnego jest zgłaszana przez różne 
środowiska: inwestorów, projektantów, 
przygotowujących, wykonujących i nad-
zoru realizacji inwestycji. Zaproponowane  
w projekcie zmiany, polegające na doprecy-
zowaniu i ulepszeniu istniejących regulacji, 
mają na celu rezygnację z nieskutecznych, 
a zatem zbędnych, procedur administra-
cyjnych oraz zintegrowanie trybu ocen 
oddziaływania na środowisko z procedu-
rami planowania i ustalania lokalizacji 
inwestycji. Wraz z eliminacją niektórych 
postępowań administracyjnych w procesie 
inwestycyjnym konieczne jest wzmocnie-
nie społecznej kontroli nad podejmowany-
mi rozstrzygnięciami, a także wzmocnienie 
zakresu personalnej odpowiedzialności 
uczestników procesu inwestycyjnego w ra-
mach procedur realizacji budowlanej.

Istniejący w Polsce system planowania 
zagospodarowania przestrzennego oraz 
realizacji inwestycji jest ugruntowany 
wieloletnią praktyką zarządzania zarówno  
w sferze publicznej oraz praktyce zawo-
dowej i jest tym samym wartością stabi-
lizującą działanie systemu administracji. 
Rozwiązania ustawowe powinny raczej 
rozbudowywać i uściślać istniejące już roz-
wiązania prawne wsparte orzecznictwem 
oraz praktyką postępowania administracji  
i stanem świadomości użytkowników – 
obywateli, aniżeli całkowicie zmieniać jego 
formę i strukturę.

Systemową zmianą jest przyjęcie za-
sady, że dobrem wspólnym chronionym 

przez władzę publiczną jest rozwój zrów-
noważony, a narzędziem ochrony, system 
gospodarki przestrzennej. Konsekwencją 
proponowanych zmian będzie zapewnienie 
optymalnego zakresu odpowiedzialności  
w procesie inwestycji budowlanych samo-
rządowi lokalnemu oraz uczestnikom proce-
su inwestycyjnego (inwestorom, projektan-
tom, wykonawcom). Pozwoli to wzmocnić 
oddziaływanie samorządu terytorialnego  
w procesie lokalizacji i ustalania standar-
dów projektów. Odpowiadając na obecną 
sytuację rynkową zmiany umożliwią ak-
tywny udział inwestorów w ramach finan-
sowania realizacji lokalnej (osiedlowej) 
infrastruktury technicznej i społecznej dla 
przedsięwzięć mieszkaniowych i rewitali-
zacyjnych z określeniem opłacalnych dla 
strony prywatnej i publicznej zasad współ-
pracy z samorządem gminnym dla utrzyma-
nia oraz rekompensaty kosztów inwestycji. 

W obecnym systemie „zezwolenia 
urbanistyczne” są realizowane w formie 
planu miejscowego lub decyzji o ustaleniu 
inwestycji celu publicznego albo decyzji  
o warunkach zabudowy oraz odrębnie   
dokonywanych ocen i decyzji środowisko-
wych, a następnie wydawane są  zezwole-
nia budowlane.

W projekcie proponuje się odejście od 
obecnej formuły na rzecz jednolitej for-
muły „zgody urbanistycznej” udzielanej 
w procesie oceny możliwości lokalizacji 
inwestycji w ramach planowania prze-
strzennego zintegrowanej z oceną oddzia-
ływań środowiskowych. Strategiczna oce-
na środowiskowa oraz szeroka konsultacja 
społeczna byłaby włączona w procedurę 
sporządzania studium uwarunkowań i kie-
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runków zagospodarowania przestrzenne-
go (dalej: studium uwarunkowań), które  
określałoby zakres i lokalizację inwesty-
cji istotnych dla środowiska. Ustalone w 
procesie „zgody urbanistycznej” warunki 
lokalizacji i standard zabudowy oraz wypo-
sażenia technicznego obiektu stanowiłyby 
podstawę sporządzenia projektu budowla-
nego. 

Dla inwestycji oddziaływujących na 
środowisko ostateczna decyzja o ustaleniu 
lokalizacji w oparciu o sporządzony projekt 
budowlany warunkowałaby jedynie reje-
strację projektu budowlanego. Fakt reje-
stracji byłby jednoznaczny z rozpoczęciem 
budowy. W nowej formule lokalizowanie 
byłoby możliwe zasadniczo na podstawie 
doprecyzowanego, nowego planu zagospo-
darowania przestrzennego albo lokalizacji 
inwestycji celu publicznego, a także urbani-
stycznego planu realizacyjnego, który wy-
parłby nieskuteczną i nieefektywną regu-
lację decyzji o WZ. Odrębnie regulowana 
jest kwestia budownictwa jednorodzinnego 
w obszarach urbanizacji wyznaczonych  
w studium.

Nowe regulacje spowodują wzmocnienie 
roli studium uwarunkowań i kierunków za-
gospodarowania przestrzennego dla zarzą-
dzania w rozwoju gminy oraz powiązanie 

procesu sporządzania studium z wymogami 
dyrektywy o udziale społeczeństwa w spo-
rządzaniu niektórych planów i programów. 
Konsekwencją tego będzie ograniczenie 
„rozlewania się” planowanej urbanizacji 
gmin do granic wynikających z ich aglome-
racji ściekowych. Drugą ważną zmianą jest 
wzmocnienie roli planu miejscowego jako 
dokumentu pozwalającego na prowadzenie 
polityki rozwoju gminy. Służyć temu będzie 
uzupełnienie dostępnych instrumentów dla 
zarządzania przez gminę w zakresie ładu 
przestrzennego, poprzez formułę lokalnych 
przepisów urbanistycznych i wyeliminowa-
nie z porządku prawnego decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu 
oraz zapewnienie możliwości opracowywa-
nia urbanistycznych planów realizacyjnych 
przez inwestorów. 

Współcześnie zaistniała potrzeba stoso-
wania w planach miejscowych oraz w stu-
diach uwarunkowań określonych prawnie 
kategorii parametrów i wskaźników urba-
nistycznych, jak również koordynowania 
planowanych ponadlokalnych inwestycji 
celu publicznego z przewidywaną realizacją  
zagospodarowania przestrzennego w gmi-
nie. W związku z programowanym, jako 
spodziewany efekt zmian, rozwojem bu-
downictwa zorganizowanego, projekt za-
wiera propozycję wprowadzenia wskaź-
ników urbanistycznych określających 
wielkości dla terenów zieleni w planach 
zagospodarowania przestrzennego woje-
wództw i wprowadzenie zasady wsparcia 
ochrony terenów otwartych poza granicami 
urbanizacji, określonymi w studiach uwa-
runkowań. 

Racjonalizacja planowania przestrzen-
nego oraz dostosowanie do prawa euro-
pejskiego polega na powiązaniu procedu-
ry sporządzania planu miejscowego oraz 
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji 
celu publicznego i urbanistycznego planu 
realizacyjnego z wymogami dyrektywy  
w sprawie oceny wpływu wywierane-

go przez przedsięwzięcia na środowisko.  
Tym samym można zrezygnować z decy-
zji o pozwoleniu na budowę i zastąpienie 
jej procedurą zgłoszenia/rejestracji pro-
jektu budowlanego, ponieważ na tym eta-
pie ingerencja władzy publicznej nie by-
łaby uzasadniona, podobnie jak możliwa 
jest rezygnacja z decyzji o użytkowaniu 
obiektu i zastąpienie jej formułą zgłosze-
nia protokołu. Aby ważny interes społecz-
ny użytkowników nie uległ uszczerbko-
wi, ważne jest zaproponowane w ustawie 
wzmocnienie personalnej odpowiedzialno-
ści uczestników procesu inwestycyjnego 
oraz zdolności po stronie władzy publicz-
nej do oceny merytorycznej przedkłada-
nych dokumentów. W konsekwencji nie-
zbędne jest usprawnienie form nadzoru 
wojewody nad działalnością samorządu  
w sferze zagospodarowania przestrzennego 
i wprowadzenia monitoringu zmian w za-
gospodarowaniu przestrzennym, w powią-
zaniu z wdrażaniem dyrektywy INSPIRE.

Ministerstwo zapowiada przeprowa-
dzenie konsultacji społecznych w następu-
jących organizacjach: Krajowa Rada Izby 
Urbanistów, Izba Gospodarcza Projektowa-
nia Architektonicznego, Izba Projektowania 
Budowlanego, Polski Związek Inżynierów 
i Techników Budownictwa, Zarząd Głów-
ny Stowarzyszenia Architektów Polskich, 
Krajowa Rada Polskiej Izby Inżynierów 
Budownictwa, Towarzystwo Urbanistów 
Polskich, Krajowa Rada Izby Architektów. 

Projekt będzie przedstawiony do zaopi-
niowania Komisji Wspólnej Rządu i Samo-
rządu Terytorialnego. 

Ministerstwo podkreśla, że noweliza-
cja ustaw wpłynie pozytywnie na rynek 
pracy. Ułatwienie inwestowania, w tym  
z udziałem środków unijnych, winno słu-
żyć powiększeniu ilości przedsięwzięć  
inwestycyjnych, które z kolei wymagać 
będą zwiększenia zatrudnienia w budow-
nictwie, a następnie w eksploatacji przeka-
zanych do użytku nowych obiektów. 


