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Warszawa, 12.06.2026 .

l.dz.: 175/2026

LIST OTWARTY

DO PREZYDENTOW,
BURMISTRZOW, WOJTOW
ORAZ RAD GMIN I MIAST

w sprawie modelu stosowania
Zintegrowanych Planow

Inwestycyjnych (ZPI)

Szanowni Paristwo,

Reforma systemu planowania przestrzennego z 2023 roku wprowadzita do polskiego porzadku
prawnego nowe rozwigzanie, jakim jest Zintegrowany Plan Inwestycyjny (ZPI). Stanowi
on szczeg6lng forme miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowywanego
na wniosek inwestora. ZPI towarzyszy umowa urbanistyczna dotyczaca w szczegolnosci realizacji
inwestycji uzupetniajgcych, ktérg notarialnie sporzgdza sie pomiedzy strong publiczng a strong
prywatng. Jako srodowisko urbanistow i planistow z nadziejg, ale iz nalezytg ostroznoscig
przygladamy sie pierwszym wdrozeniom tego instrumentu. ZPI stwarza samorzgdom szanse
na Scistg wspotprace z inwestorami prywatnymi, odcigzenie budzetéw gminnych oraz sprawniejszg
realizacje niezbednej infrastruktury spotecznej i technicznej. Nalezy jednak zauwazy¢, ze brak
odpowiedniego przygotowania oraz precyzyjnych, lokalnych procedur moze prowadzi¢ do sytuacji,
w ktorej ZPI stanie sie narzedziem stuzgcym gtéwnie maksymalizacji zysku inwestora, z pominieciem

dbatosci o tad przestrzenny i realne potrzeby lokalnych spotecznosci.
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W trosce o zréwnowazony rozwdj naszych miast i wsi, zwracamy sie z apelem o Swiadome
i celowe ksztattowanie lokalnej polityki w zakresie ZPI. W tym celu rekomendujemy niezwtoczne

wdrozenie w Panstwa gminach nastepujgcych standardéw:

1. Podjecie uchwat okreslajgcych zasady uméw urbanistycznych, formy ich zabezpieczen
oraz uchwat naktadajgcych na inwestora obowigzek przedtozenia koncepcji urbanistyczno-
architektonicznych.

Zachecamy rady gmin do korzystania z nadanych im kompetencji i podejmowania uchwat, ktére
z gory okreslg uniwersalne wymagania wobec uméw urbanistycznych oraz ktére zobowigzujg
inwestoréw do dotgczania do wnioskéw koncepcji urbanistyczno-architektonicznych (art. 37eba ust.
1 oraz art. 37ed ust. 12-14 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym).
Przestrzegamy przed regulowaniem ram tego wczesnego dialogu z inwestorami wytgcznie w drodze
zarzadzen organu wykonawczego. Akty te majg bowiem charakter kierownictwa wewnetrznego,
a ksztattowanie za ich pomocg obowigzkéw podmiotéw zewnetrznych obarczone jest wysokim
ryzykiem zakwestionowania przez organy wyzszych instancji. Z kolei precyzyjne okreSlenie
w uchwale, ktéra jest aktem prawa miejscowego, transparentnych zasady wspotpracy dla wszystkich
potencjalnych uczestnikow w zakresie ZPI, pozwoli na ustrukturyzowanie relacji oraz okreslenie
poszczegdlnych etapdw wspotpracy. Zminimalizuje to ryzyko zarzutédw o uznaniowosc
i zagwarantuje réwne traktowanie inwestoréw. Opracowanie koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej pozwoli zobrazowac zamierzenia inwestora oraz utatwi proces partycypacji

spotecznej. W ramach tych aktow prawa miejscowego rekomendujemy w szczegdlnosci:

- Wymdg przedktadania koncepcji urbanistyczno-architektonicznej

Zgodnie z przepisami, rada gminy ma mozliwos¢ w drodze uchwaty wprowadzi¢ zasade,
obligujgcg inwestoréw do sktadania koncepcji urbanistyczno-architektonicznej tgcznie z wnioskiem
na opracowanie ZPI. Jest to rozwigzanie kluczowe, ktére pozwala samorzgdowi ocenic inwestycje
w szerszym konteksScie przestrzennym. Z dotychczasowych doswiadczen wynika, ze przedktadane
dokumenty nierzadko ograniczajg sie Scisle do granic terenu inwestora, traktujgc zamierzenie jako

wyizolowang strukture, a nie integralny fragment szerszej tkanki miejskiej lub gminnej. Sam rysunek
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planu stanowi sformalizowany zapis planistyczny, ktéry bez odpowiedniego zobrazowania nie
oddaje w petni docelowej formy zabudowy i bywa trudny do zinterpretowania zaréwno dla lokalne;j
spotecznosci, jak i dla samych organéw wykonawczych gminy. Zobowigzanie inwestora
do przedstawienia koncepcji urbanistyczno-architektonicznej z uwzglednieniem kontekstu
przestrzennego planowanej inwestycji, utatwi rzetelng ocene tego, w jaki sposéb nowe obiekty
wpiszg sie w istniejgce otoczenie. Ponadto, rozwigzanie to znaczgco usprawni prace gminnych
jednostek urbanistycznych. Jednoczesnie przestrzegamy, aby gminy weryfikowaty, czy maksymalne
wskazniki intensywnosci zabudowy wpisywane do docelowego projektu ZPI sg zbiezne
z parametrami zaprezentowanymi we wstepnej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej.
Obserwujemy bowiem sytuacje, w ktdérych estetyczne wizualizacje rozmijajg sie z formalnymi

mozliwosciami zintensyfikowanej zabudowy dopuszczonymi w teksScie planu.

- Roznicowanie wymagan i okreslenie zakresu inwestycji uzupetniajgcych

Rada gminy ma prawo okresli¢ wyprzedzajgco rézne sposoby i metody postepowania
na potrzeby okreslania zakresu umowy urbanistycznej, moze w formie uchwaty, réznicowac zaréwno
zasady, jak i poziom udziatu finansowego inwestora w zaleznosci od rodzaju inwestycji gtéwnej oraz
jej skali. Warto w tym miejscu zauwazyc, ze nowe przepisy (zmiana ustawy z dnia 30 kwietnia 2026 r.
0 zZmianie ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw -
ustawa wchodzi w Zycie 1 lipca 2026 r., z wytgczeniem czterech przepisow, dla ktorych przewidziano
odrebne terminy wejscia w Zycie) znaczgco poszerzyty ustawowg definicje ,inwestycji
uzupetniajgcej”, odchodzgc od rygoru, w mysl ktérego kazda realizowana infrastruktura publiczna
musiata bezposrednio stuzy¢ obstudze inwestycji gtéwnej. Daje to gminom elastycznos¢
w negocjowaniu przedsiewzie¢ stuzacych zadaniom wtasnym gminy, niezaleznie od bezposredniej
lokalizacji zamierzenia dewelopera. Rekomendujemy, w trosce o pozytywng weryfikacje aktéw przez
organy nadzoru (wojewode), wybdr inwestycji uzupetniajgcych wytgcznie w oparciu o ustawowy
katalog celéw publicznych (art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) oraz w sposéb
niebudzacy watpliwosci w zakresie zadar wtasnych gminy.

Rownie istotne z perspektywy bezpieczenstwa budzetowego samorzadu jest odpowiednie

formutowanie umow urbanistycznych. Wzorem dobrych praktyk wskazujemy na mozliwosé
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zastosowania mechanizmu waloryzacyjnego, w ktérym tgczna wartos¢ zobowigzan inwestora jest
powigzana z szacowanym wzrostem wartosci nieruchomosci objetej procedurg ZPI (np. ograniczajac
udziat do 30% wartosci tego wzrostu) lub jest proporcjonalna do catkowitej wartosci inwestycji
gtownej. Inng formg moze byc¢ obcigzenie hipoteki nieruchomosci, na ktorej jest lokalizowana
inwestycja gtdwna, kosztami inwestycji uzupetniajgcej, do czasu jej wykonania przez inwestora,
co moze stanowi¢ gwarancje jej realizacji. Wskazane jest réwniez regularne publikowanie w BIP
wykazu oczekiwanych przez gmine inwestycji, stanowigcych liste priorytetowych celdw publicznych

na danym obszarze.

- Zastosowanie adekwatnych mechanizmoéw zabezpieczajacych

Nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage na fakt, ze obecne przepisy o Zintegrowanych Planach
Inwestycyjnych nie wyposazajg gmin w instrumenty o charakterze administracyjnym, ktére mogtyby
skutecznie dyscyplinowac inwestoréw na dalszych etapach procesu budowlanego. Samorzad nie
posiada prawnej mozliwosci wstrzymania wydania decyzji o pozwoleniu na budowe ani odmowy
wydania pozwolenia na uzytkowanie dla inwestycji gtéwnej do czasu faktycznego sfinalizowania
i przekazania gminie inwestycji uzupetniajgcej. Jak pokazuje analiza pierwszych zatwierdzonych
w Polsce ZPI, w umowach urbanistycznych pojawiajg sie klauzule warunkowe, uzalezniajgce
realizacje zobowigzan inwestora od zdarzen przysztych - takich jak na przyktad uzyskanie
prawomocnych decyzji podziatowych, pozyskanie warunkéw przytgczeniowych czy uzyskanie
okreslonego odsetka pozwolen na budowe. W przypadku niespetnienia tych przestanek istnieje
ryzyko, ze zintegrowany plan inwestycyjny bedzie w petni obowigzywat, a gmina pozostanie bez
zagwarantowanej infrastruktury publicznej i mozliwosci jej administracyjnego wyegzekwowania.
W obliczu braku ustawowych mechanizmdéw zabezpieczajgcych na gruncie prawa budowlanego,
wytgczng formg ochrony interesu jednostki samorzadu terytorialnego pozostaje droga
cywilnoprawna. Apelujemy zatem o wprowadzanie do umow urbanistycznych sprawdzonych
i rygorystycznych zabezpieczen z zakresu prawa cywilnego. Nalezg do nich w szczegdlnosci:
odpowiednio skalkulowane kary umowne, zabezpieczenia w postaci gwarancji bankowych lub
ubezpieczeniowych, a takze oswiadczenia inwestorow o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji

w trybie art. 777 Kodeksu postepowania cywilnego w formie aktu notarialnego. Witasciwe
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sprecyzowanie tych zobowigzan jest dla wiadz gminy niezbedne, aby dysponowac realnymi

narzedziami zabezpieczajgcymi realizacje deklarowanych celéw publicznych.

2. Wymag przedktadania kompleksowych koncepcji przestrzennych

Procedura uchwalania Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego zaktada skrocone terminy
na poszczegolne etapy ustalen, w tym na zebranie uwag lokalnej spotecznosci, ktére mogg wynosic
21 dni, a w przypadku wybranych inwestycji 14 dni (np. instalacji odnawialnych Zzrédet energii innych
niz wiatrowe). Procedowanie w tak zawezonych ramach czasowych wytgcznie projektu rysunku planu
miejscowego, ograniczonego nierzadko jedynie do Scistych granic dziatki inwestora, okazuje sie
w praktyce niewystarczajgce. Tradycyjny projekt planu stanowi wysoce sformalizowany zapis
techniczny, ktéry dla wielu mieszkancéw pozostaje abstrakcyjny, nie przemawia do wyobrazni i bywa
trudny do wiasciwej interpretacji. Z dotychczasowych doswiadczen wynika takze, ze tak
przygotowane dokumenty czesto pomijajg szerszy kontekst urbanistyczny, traktujgc zamierzenie
budowlane w sposéb ograniczony wytgcznie do granic dziatek budowlanych na ktérych ma powstac
inwestycja. Aby radni oraz mieszkancy mogli w sposob rzetelny i w petni Swiadomy oceni¢ wptyw
nowej inwestycji na otoczenie, samorzgdy powinny wymaga¢ od inwestoréw dotgczania
kompleksowych koncepcji urbanistycznych uwzgledniajgcych co najmniej wpltyw inwestycji
na istniejacy uktad komunikacyjny, powigzania przestrzenne z otoczeniem oraz dostepnosc
do infrastruktury spotecznej. Rekomendujemy prezentowanie projektdw w postaci czytelnych
wizualizacji przestrzennych, uwzgledniajgcych ujecia w szerszym kontekscie zaréwno z lotu ptaka,
jak i z perspektywy pieszego, a takze z wykorzystaniem cyfrowych modeli 3D czy uproszczonych
makiet fizycznych. Obecny rozwdj technologii oraz powszechna dostepnos$¢ zaawansowanych
narzedzi cyfrowych (w tym oprogramowania do modelowania przestrzennego) pozwalajg
na sprawne przygotowanie tego typu materiatéw bez intensyfikowania kosztéw. Takie podejscie
umozliwi obiektywng ocene skali planowanej zmiany oraz jej relacji z sgsiednig zabudowg, utatwiajgc
interpretacje aktéw planowania przestrzennego. Wdrozenie przedstawionych standardéw moze

réwniez usprawnic dialog spoteczny i zapobiec powstawaniu konfliktéw na etapie konsultacji.
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3. Merytoryczna weryfikacja projektéw oraz udziat ekspertdw w procesie negocjacji
Uchwalenie ZPI jest procesem opartym w duzej mierze na uzgodnieniach i negocjacjach.
Obserwujemy jednak, ze rozmowy te czesto toczg sie wytgcznie na linii inwestor - organ
wykonawczy, z pominieciem udziatu planistow. W zwigzku z tym apelujemy o:

- Wigczenie ekspertéw do zespotdédw negocjacyjnych

Obok radnych i urzednikéw, w procesie negocjacji powinni obowigzkowo uczestniczy¢ urbanisci
w tym cztonkowie Gminnych Komisji Urbanistyczno-Architektonicznych (GKUA). Obecnos¢ eksperta
pozwoli na biezgcg weryfikacje oczekiwan stron, zminimalizuje ryzyko btedéw proceduralnych oraz
zagwarantuje zgodnos$¢ rozwigzan z nadrzednymi aktami planowania. W tym kontekscie
rekomendujemy takze wdrazanie etapdw przedwnioskowych, umozliwiajgcych gminie wstepng
ocene zamierzenia przed uruchomieniem procedury formalno-prawne;.

- Uregulowanie kwestii praw autorskich i merytoryczny nadzoér

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, o ile uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jako akt normatywny nie podlega ochronie prawnoautorskiej, o tyle sam jego
projekt na etapie procedowania jest takg ochrong objety (art. 77 ustawy o prawie autorskim
i prawach pokrewnych). Z tego wzgledu niezbedne jest formalne uregulowanie przeniesienia na
gmine autorskich praw majgtkowych oraz praw zaleznych do przediozonej dokumentacji. Jest
to warunek konieczny, aby samorzad posiadat prawng mozliwos¢ wprowadzania w projekcie
niezbednych modyfikacji, co czesto wynika z restrykcyjnych wymogow i wytycznych formutowanych
przez instytucje opiniujgce oraz uzgadniajgce, a takze moze wynikac z etapu negocjacji. Majac jednak
na uwadze potrzebe zachowania spdjnosci warsztatu projektowego, racjonalnym rozwigzaniem
moze by¢ nawigzanie przez gmine odrebnej, formalnej wspdtpracy z urbanistg, ktéry pierwotnie
opracowat projekt na zlecenie inwestora. W takim modelu samorzad musi jednak sprawowac
odpowiednio wzmocniony nadzér merytoryczny nad pracami projektanta (np. przy statym udziale
Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej), co zagwarantuje obiektywizm i nalezytg dbatosc
o interes publiczny. Wskazang alternatywa jest rowniez zaangazowanie do prowadzenia procedury

niezaleznego urbanisty, dziatajgcego wytgcznie z ramienia gminy, z ewentualnym uwzglednieniem
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w umowie urbanistycznej mechanizméw pozwalajgcych na pokrycie kosztéw jego pracy przez
podmiot prywatny (w przypadku gmin nie dysponujacych wiasnym potencjatem planistycznym).
Towarzystwo Urbanistow Polskich jest gotowe wspiera¢ samorzady wiedzg merytoryczng oraz
doradztwem w procesie wdrazania nowych instrumentéw planistycznych. Wspdlnie zadbajmy o to,
by Zintegrowane Plany Inwestycyjne stuzyty budowaniu harmonijnych i racjonalnie zaplanowanych

przestrzeni w naszych matych ojczyznach.

Z wyrazami szacunku,

Sekretarz Generalna

Towarzystwa i Polskich Towarzystwa Urbanistow Polskich
asz Majda Anna M. Pyziak






