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Opinia
dotyczaca projektu ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych z dnia 15 marca 2018 r.

Uwazamy, ze projekt ustawy o wufatwieniach w przygotowaniu | realizacyi inwestycyi
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych z dnia 15 marca 2018 r., zwany dalej takze
projektem ustawy, ze wzgledu na rozpatrywane przez nas regulacje z zakresu problematyki
planowania i zagospodarowania przestrzennego, powinien zosta¢ wycofany albo radykalnie
zmieniony. Przewiduje on bowiem rozwigzania, ktdére z jednej strony w znikomym stopniu przyczynig
sie do poprawy dostepnosci mieszkan dla osob o niskich dochodach, a w niewielkim zakresie o
dochodach przecietnych, a z drugiej strony m.in. zwiekszg chaos przestrzenny i koszt
funkcjonowania struktur osadniczych, wywotajg wzmozone konflikty spoteczne, a na dodatek
zwiekszg ryzyko wigzgce sie z inwestycjami w naszym kraju. Przestanki przemawiajgce za tym

stanowiskiem przedstawiamy ponizej.

1. W Polsce nie brakuje terenéw przeznaczonych dla realizacji zabudowy

mieszkaniowej.

Projekt ustawy — jak wskazuje jego Uzasadnienie — przewiduje ,, wprowadzenie szczegoinych
zasad lokalizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ktdrych celem jest
przyspieszenie przebiegu procesu inwestycyjnego”. Na dowdd, ze wystepuje koniecznosc
zastosowania szczegdlnych zasad lokalizacji zabudowy mieszkaniowej, eliminujgcych przepisy



ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej u.p.z.p., w Ocenie Skutkdw
Realizacji wskazuje sie, ze ,zgodnie z analizg Instytutu Rozwoju Miast dokonywana dla jednego z
najwiekszych polskich miast, czas oczekiwania na wydanie decyzji (w okresie 2014 - I pot. 2016)
wynosif: dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 19,3 miesigca, dla zabudowy biurowo-
ustugowej - 15 miesiecy, dla pozostatej zabudowy ustugowej - 11,5 miesigca. Tak diugi czas
oczekiwania na decyzje o warunkach zabudowy wynika z jej niezwykle zfoZonego charakteru jako
narzedzia de facto zastepujgcego ustalenia planu miejscowego, czego efektem jest koniecznosc
przeprowadzenia ztoZzonych czynnosci analitycznych (tzw. analiza urbanistyczna) oraz szeroki zakres
uzgodnieri. W typowej sytuacji planistycznej w gminie, w ktdrej obowigzuje nieaktualne studium i
nieaktualne, nierealizowane plany miejscowe, nie odpowiadajgce na bieZzace potrzeby inwestycyjne,
realizacja inwestycji mieszkaniowej w obecnym stanie prawnym moze wymagac trwajacego fgcznie
okofo 35 miesiecy postepowania w przedmiocie zmiany studium i nastepczej zmiany planu
miejscowego, ewentualnie trwajgcego co najmniej ok. 19 miesiecy postepowania w przedmiocie
uzyskania warunkow zabudowy dla zloZzonego zamierzenia inwestycyjnego (np. wydania kilku
decyzji o warunkach zabudowy i kilku decyzji o ustaleniu /oka//lzacji inwestydji celu publicznego)”.

Autorzy projektu ustawy i ww. stwierdzen kompletnie zignorowali skalg rezerw wolnych
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w obowigzujgcych dokumentach
planistycznych, a takze na mocy decyzji o warunkach zabudowy. W ,Raporcie o ekonomicznych
stratach i spofecznych kosztach niekontrolowanej urbanizacji w Polsce” (Kowalewski A. i in., 2013;
http://www.kongresbudownictwa.pl/pliki/konferencja%20kongresu%202014.06.30.pdf), analizujac
dane statystyczne za 2012 rok, oszacowano chtonno$¢ wyznaczonych w studiach uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin terenéw przewidzianych pod zabudowe
mieszkaniowg na 167+229 min oséb. Z kolei w planach miejscowych — obejmujacych wéwczas 27,9
% powierzchni kraju' - chionno$¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
oszacowano na 62,4 min oséb, co mocno przekracza liczbe ludnosci kraju. Przy czym Raport
stwierdza, ze wobec niskiego procentu pokrycia kraju planami miejscowymi, ktéry sprawia, iz duza
cze$¢ mieszkaficdw kraju zamieszkuje obszary nie objete planami miejscowymi, ,faktyczna
chionnos¢ jest znacznie wyzsza’. Z tego wzgledu warto przywotal takze szacunki opisane przez
Jacka Kozinskiego®- sporzadzone na podstawie danych uzyskanych z Ministerstwa Infrastruktury za
rok 2010 - z ktdrych wynika, ze tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg (jedno i

wielorodzinng) ,,pozwalaja na osiedlenie 77 min ludzi’.

! Sleszynski P. i in., 2014, Analiza stanu i uwarunkowan prac planistycznych w gminach w 2012 roku.

2 Kozinski J.,, 2012, Doktryna swobody budowlanej aspekty ekonomiczne i urbanistyczne
http://www.kongresbudownictwa.pl/pliki/nowelizacja%20prawa%20budowlanego/doktryna%?20swobody%20b
udowlanej-%20aspekty%20ekonomiczne.pdf



Potwierdzeniem wystepowania w Polsce olbrzymich rezerw gruntéw przeznaczonych w
planach miejscowych na cele mieszkaniowe, wskazanych w ww. szacunkach jest wynik konfrontacji
danych z badania GUS — Planowanie przestrzenne w gminach z krajowym wykazem gruntdw.
Przyktadowo na koniec roku 2011 (okres zblizony do tego, ktéry analizowano w ww. szacunkach) z
badart GUS wynika, ze na cele mieszkaniowe przeznaczono w planach miejscowych ok. 12,5 tys.
km? (przy pokryciu planami miejscowymi rzedu 27,2% powierzchni kraju). Natomiast w tym samym
terminie fgczna powierzchnia gruntow mieszkaniowych w catym kraju (wedtug krajowego wykazu
gruntéw) wynosita ok. 2,9 tys. km? a wraz z zabudowanymi gruntami rolnymi 8,2 tys. km?, czyli

znaczgco mniej niz gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w planach miejscowych.

Z powyzszych szacunkow i danych wynika, Ze potencjat rezerw gruntdw przeznaczonych w
planach miejscowych pod zabudowe - na najskromniejszym poziomie — umozliwia w Polsce
realizacje mieszkann dla co najmniej 25 min (nowych) osdb, a na poziomie najbardziej
prawdopodobnym dla populacji co najmniej 2 lub 3 razy wiekszej. Powyzszg konstatacje nalezy
skonfrontowac z ujawnionym w ,Uzasadnieniu projektu ustawy” deficytem rzedu 468 tys. mieszkan
(na koniec 2015 r.), co by odpowiadato zapewnieniu mieszkan dla okoto 1,5 min oséb (przy

przyjeciu wysokiego wskaznika 3,2 oséb na mieszkanie).

Zatem rezerwy gruntow przeznaczonych na cele mieszkaniowe w planach
miejscowych - na nizszym szacowanym poziomie - pozwalaja na co najmniej
szesnastokrotne powielenie programu rozwoju mieszkalnictwa, wigzacego sie z

eliminacja tego deficytu®.

Z kolei w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktore
posiadajg juz chyba wszystkie gminy w kraju, rezerwy gruntdw przewidzianych pod zabudowe
mieszkaniowg ponad stukrotnie przekraczajg potrzeby realizacji programu mieszkaniowego,
pozwalajacego wyeliminowa¢ w Polsce deficyt mieszkan. Zatem przy tak olbrzymiej skali rezerw
gruntéw przewidzianych dla zabudowy mieszkaniowej nie sposéb uzasadnic¢ potrzeby wprowadzenia
specustawowywch narzedzi lokalizacji tego rodzaju zabudowy, tym bardziej, gdy te specustawowe
narzedzia obarczane sg bardzo powaznymi wadami. Nie mozna zatem uzna¢ za przekonywujgce
uzasadnienie potrzeby wprowadzenia projektu ustawy na podstawie zamieszczonych w Ocenie
Skutkéw Realizacji wynikéw analiz czasu sporzadzania planéw miejscowych w jednym ,z
najwiekszych polskich miast’, bo prawdopodobnie i w tym miescie wystepujg bardzo duze rezerwy

* Warto tu jeszcze wspomnieé, ze od roku 2011 wzrastal areat gruntdw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg i na koniec 2015 r. wynidést on 13 tys. km? Do tego w
przywolanych szacunkach nie uwzgledniono w ogdle areatdw, ktdre mozna zabudowac na cele mieszkaniowe
na podstawie obowigzujacych decyzji o warunkach zabudowy.



gruntéw przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowa w dokumentach planistycznych. Natomiast
statystycznie — jak juz wyzej wskazano - w kraju na jedng potencjalng inwestycje mieszkaniowg z
omawianego programu mieszkaniowego czeka co najmniej 16 rdznych lokalizacji ustalonych w
planach miejscowych i prawdopodobnie kilka innych ustalonych na mocy decyzji o warunkach
zabudowy. A w sytuacji, gdyby zadna z tych lokalizacji inwestorowi nie odpowiadata, to moze
skorzystac jeszcze ze statystycznie co najmniej 80 innych lokalizacji, zgodnych z obowigzujgcym
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, co niewatpliwie

Znaczaco ograniczytoby czas ewentualnego sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego.

Nie ma zatem uzasadnienia do wprowadzania tak radykalnych i niefortunnych narzedzi dla
umozliwienia realizacji mieszkan dla potrzebujgcych. Tym bardziej, Zze najwigkszy popyt na nowe
mieszkania bedzie wystepowat w miastach na prawach powiatu i w ich otoczeniu, gdzie wystepuje
znacznie wyzszy procent pokrycia planistycznego, a jednoczesnie wigksze rezerwy dla nowej

zabudowy mieszkaniowe;j.

2. Niektore wady projektu ustawy.

Biorac pod uwage skale rezerw gruntdow przewidzianych w dokumentach
planistycznych dla zabudowy mieszkaniowej, demolowanie systemu planowania

przestrzennego w naszym kraju przez projekt ustawy nalezy oceni¢ zdecydowanie

negatywnie.

2.1. Zastapienie gminnego procesu planistycznego w zakresie lokalizacji mieszkalnictwa

decyzja wojewody podwaza sens lokalnego planowani przestrzennego.

Tereny mieszkaniowe wraz z towarzyszacymi im terenami ustugowymi stanowig zazwyczaj
zasadnicza czes¢ jednostek osadniczych. Zatem planowanie przestrzenne na szczeblu miast i gmin,
ktéremu nie bedg podlegaty inwestycje mieszkaniowe i niektore ustugowe traci sens. Po co bowiem
sporzadza¢ plany miejscowe, a tym bardziej studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, jezeli inwestor bedzie mdgt realizowac inwestycje mieszkaniowg (wraz z ustugami),
tam gdzie uzna to za celowe. Po co chroni¢ grunty przed zabudowg (takze mieszkaniowg), na
ktorych miatby powstaé park czy plac zabaw dla dzieci, jezeli inwestor bedzie mogt tam zrealizowac
swojg mieszkaniowg inwestycje. A w ogdle — po co robi¢ lub aktualizowa¢ gminne dokumenty
planistyczne, gdy w réznych miejscach gminy bgda mogly by¢ zrealizowane inwestycje, ktdre w tych

miejscach nie bylty planowane, a bedg — po ich realizowaniu — kolidowaty pozostatymi w ich



rejonach rozwigzaniami urbanistycznymi. W efekcie nastapi eksplozja chaosu przestrzennego, ktory
juz w obecnej skali coraz szerszej grupie naszego spoteczenstwa wydaje sie nieakceptowalny,
chocby ze wzgledu na pordwnania z przestrzenig i krajobrazem innych krajow europejskich.
Konsekwencjg tej eksplozji chaosu bedzie obnizenie jakosci naszego Srodowiska, bo okreslone w
rozdziale 2 projektu ustawy bardzo pojemne standardy lokalizacji i realizacji inwestycji

mieszkaniowych, wydajg sie ku temu niemal pewng gwarancja.

2.2, Przewidziany w projekcie ustawy udzial organéw gminy w postepowaniu w sprawie
zgody na realizacje inwestycji mieszkaniowej nie stuzy kompetentnemu rozpatrzeniu
wnioskow inwestorow i moze nie zapewniaC skutecznosci blokady inwestycji, w

przypadku braku zgody organéw gminy.

Organy gminy na potrzeby rozpatrzenia wniosku o wyrazenie zgody na realizacje inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej mogg otrzymac od inwestora informacje znacznie
ubozszg niz wynikajaca z zakresu ustalen plandw miejscowych. Przyktadowo, zamiast wymaganego
w planie miejscowym ustalania zasad ksztattowania oraz okreslonych wskaznikow zabudowy, projekt
ustawy wymaga, by wniosek inwestora zawierat ,charakterystyke inwestycji mieszkaniowej’, co
moze by¢ w bardzo réznorodny sposdb interpretowane przez inwestoréw, w tym przez niektorych —
w sposob bardzo ogdinikowy. Do tego, w przypadku wymogu okreslania konkretnych wskaznikow w
odniesieniu do planowanej powierzchni uzytkowej mieszkan lub liczby lokali mieszkalnych,
mozliwos¢ braku ograniczen co do maksymalnych réznic pomiedzy wartosciami minimalnymi a
maksymalnymi sprawi, ze faktyczny charakter przysztej inwestycji, wynikajacy z wniosku inwestora,

moze by¢ mocno niedookreslony.

Jeszcze trudniej bedzie okreslic wptyw nowej inwestycji na blizsze i dalsze otoczenie, tym
bardziej, ze wymaga to czesto pozyskiwania informacji od szeregu rdéznych podmiotéw, ktére
nierzadko nie bedg w stanie udzieli¢ odpowiedzi na niektore pytania w krétkim czasie. Do tego,
sprowadzenie konsultacji spotecznych do jednokrotnego i bardzo ograniczonego w czasie zbierania
uwag o planowanej inwestycji bedzie nierzadko skutkowato zbiorowg frustracjg i protestami
lokalnych spotecznosci. Wreszcie, projekt ustawy nie przewiduje w ogdle udziatu urbanistéw przy
rozpatrywaniu wnioskow inwestorow, a tym bardziej nie daje im szans na proponowanie i
przekazywanie rozwigzan, ktdre tagodzityby negatywne cechy wnioskdw inwestorskich dla tadu
przestrzennego i jednoczesnie wzmacniatyby ich — w tym zakresie — pozytywne cechy, jak to sie

dzieje w trakcie procesu planistycznego.



Niezaleznie od tych wad, projekt ustawy budzi obawy co do skutecznosci blokowania nie
akceptowanych przez organy gminy inwestycji mieszkaniowych lub towarzyszgcych. Jak bowiem
wiadomo, kontrole nad uchwatami rad gmin sprawuje wojewoda, ktéry ma mozliwos¢ stwierdzania
ich niezgodnosci z prawem, choéby wtedy, gdy np. rada swojg uchwatg odméwi zgody na realizacje
inwestycji wnioskowanej przez inwestora. Niewatpliwie w tym zakresie utatwi mu to zadanie
brzmienie art. 6 pkt 3 projektu ustawy, nakazujgce przy podejmowaniu tej uchwaty braé ,pod
uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy.” Mozna z tego zapisu
wywodzi¢, ze inne czynniki nie powinny decydowac o tresci takiej uchwaty rady gminy. Zatem, ani
zta lokalizacja ani kolizyjnos¢ przeznaczenia, czy kolizyjno§¢ w zakresie zabudowy i
zagospodarowania terenu nie bedg mogly przesadza¢ o odmowie zgody na lokalizacje inwestycji

mieszkaniowej lub towarzyszacej.

Dodatkowo nie wiadomo, jak nalezy traktowac 60-dniowy termin na wyrazenie zgody przez
rade gminy lub wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta, na wniosek o wyrazenie zgody na
realizacje inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej; czy jako instrukcyjny, czy zawity. W tym
drugim przypadku gmina nie mogtaby w ogéle bronic sie przez niechcianymi inwestycjami.

2.3. Przewidziane w projekcie standardy lokalizacji i realizacji inwestycji
mieszkaniowych w powigzaniu z decyzyjnym, a nie planistycznym sposobem ustalania
lokalizacji inwestycji mieszkaniowych i towarzyszacych, beda sprzyjaly narastaniu

chaosu przestrzennego w naszym kraju.

Jak wczesniej zasygnalizowano, bardzo powazine zastrzezenia budzg zapisy zawarte w
rozdziale drugim, dotyczacym ,standardow lokalizacji i realizacji inwestycjii mieszkaniowych'.
Przyjete w art. 11 standardy, z punktu widzenia tadu przestrzennego i konstytucyjnej zasady
zrownowazonego rozwoju, sg nie do zaakceptowania. Przyktadowo z art. 11 ust. 1 pkt 1 wynika, ze
wystarczajgcym dla zapewnienia obstugi komunikacyjnej osiedla mieszkaniowego w zabudowie np.
wielorodzinnej, moze by¢ droga wewnetrzna o szerokosci 6 metrow. To jedyny, w tym zakresie,
wymaog. Moze to wiec oznaczac dostep do osiedla - zamieszkatego docelowo przez np. 10 tys. 0séb -
drogg o szerokosci 6 metréw, pod ktora zlokalizowane jeszcze zostang niezbedne do obstugi osiedla
media. W przypadku jakiejkolwiek awarii np. sieci wodociggowej, bedzie to oznaczato catkowitg
blokade komunikacyjng tego osiedla. Konsekwencjg okreslonych w projekcie ustawy rozwigzan beda

takze inne dysfunkcjonalnosci przestrzenne.

W art. 11 ust. 2 pkt 2 ustalono, ze planowana inwestycja mieszkaniowa ma byc

zlokalizowana w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m od przedszkola czy szkoty, ktéra ,jest w stanie



przyjac nowych uczniow” w liczbie dzieci, stanowigcej nie mniej niz okrelony procent planowanej
liczby mieszkancow. W jaki sposéb ma by¢ weryfikowane to, czy dana szkota czy przedszkole jest w
stanie przyja¢ odpowiednig ilo$¢ dzieci? Czy ma to by¢ oéwiadczenie dyrektora placoéwki, czy gminy
jako organu zwierzchniego, w przypadku publicznych szkét i przedszkoli? Dodatkowe watpliwosci
rodzg sie po analizie ust. 6, w ktérym zapisano, ze ustalone w projekcie ustawy odlegtosci od szkét,
przedszkoli, jak réwniez przystankdéw, zieleni, handlu mogg byc¢ liczone rowniez od terendw i
obiektéw planowanych, bedacych w trakcie realizacji. Na jakiej podstawie oceni¢ czy inwestor
spetnia wymog okreslony w art. 11 ust. 1 do 5. Ponadto, zgodnie z ust. 11 wspomniane odlegtosci
maja by¢ liczone w linii prostej. Jest to zupetnie absurdalne rozwigzanie, gdyz oznaczac to moze, ze
w analizie zostang uwzglednione tereny zlokalizowane np. po drugiej stronie rzeki, podczas gdy
najblizsza przeprawa przez rzeke bedzie w odlegtosci 30 km, co bedzie wigzato sie z koniecznoscig
dojazdu, w jedng strone 60 km (sic!).

Watpliwosci budzi takze efektywnos¢ dla gmin regulacji art. 12, zobowigzujgcej inwestora do
pokrywania kosztdw transportu i opieki w czasie przewozéw dzieci do szkoly lub przedszkola w
okresie 5 lat. Pytanie, czy chodzi o pierwsze 5 lat od rozpoczecia inwestycji? Wowczas to w trakcie
wznoszenia inwestycji mieszkaniowej nikt lub tylko niewielu bedzie korzystato z transportu. Oznacza
to, ze inwestor poniesie zerowy lub tylko nieznaczny koszt zapewnienia transportu. Natomiast po
zrealizowaniu inwestycji, gdy zasiedlone zostang wszystkie mieszkania i znacznie wzrosna te koszty
transportu, prawdopodobnie uptynie juz 5 lat, a wiec te wysokie koszty obcigzg budzet gminy.
Nasuwa sie takze drugie pytanie, dlaczego te koszty dojazddw dzieci do szkét i przedszkoli z
peryferyjnych osiedli majg w ogole kiedykolwiek obcigza¢ gmine? Inwestor nabywajac bowiem grunt
odlegty od tego typu ustug, nabyt go niewatpliwie za mniejsza kwote niz wtedy, gdyby wybrat teren
blisko szkoty. Dlaczego wiec po 5 latach gmina ma wzigc na siebie koszty jego decyzji biznesowe;j?

Kolejng watpliwos¢ rodzi zapis art. 11 ust. 3. Co autorzy projektu mieli na mysli uzywajgc

pojecia ,podstawowe usfugi hand/u"? Czy chodzi o centrum handlowe czy tez kiosk ,Ruch-u"?

Wydaje sie, ze w odniesieniu do standarddw lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych
pomiedzy projektem ustawy a jej uzasadnieniem zachodzi spory dysonans. Przyktadowo, mozna
wskazal na nastepujacy zapis Uzasadnienia: ,spefnienie standardow urbanistycznych bedzie
podlegac weryfikacjii w procesie inwestycyjno-budowlanym na etapie poddania wniosku inwestora
uproszczonej procedurze planistycznej przed uzyskaniem zgody wiadz gminy oraz na etapie
dopuszczenia zakoriczonej inwestycji do uZytkowania’. Natomiast w zapisach ustawy nie ma
zadnych regulacji, ktére by przewidywaty jako opcje, a tym bardziej jako wymdg, przeprowadzenia
jakichkolwiek prac planistycznych. W kolejnym fragmencie stwierdza sie, ze ,w efekcie nastgpi

ograniczenie dopuszczalnosci powstawania zabudowy substandardowej, pozbawionej dostepu do



niezbednej infrastruktury i stuzgce redukcji negatywnego wpfywu urbanizacji na srodowisko. Pozwoli
to rowniez zapobiegac wytaczeniu przestrzennemu i powstawaniu ,sypialnianych” dzielnic oraz
obszarow, zamieszkanie w ktorych stygmatyzuje, skutkujgc m. in. wykluczeniem spofecznym’.
Natomiast w projekcie ustawy okreslono standardy, ktore sa ewidentnie substandardowe. Wystarczy
porownac standard 3000 m do najblizszej szkoty lub przedszkola zawarty w projekcie ustawy z

normatywem z 1974 r. dla tego rodzaju ustug wynoszacym 500 m.

Z punktu widzenia tadu przestrzennego art. 11 ust. 8 wydaje sie zupetnie kuriozalny. Pozwala
on na zwiekszenie w mniejszych miastach wysokosci budynkéw mieszkalnych, jezeli w danej
miejscowosci znajduje sie inny wyzszy budynek w odlegtosci nie wigkszej niz 3000 m. Wydaje sie, ze
ze wzgledu na wymogi tadu przestrzennego ten wskaznik nalezy pomniejszy¢ co najmniej stukrotnie

- czyli do 30 m“.

Zgodnie z art. 13 projektu ustawy ,/inwestor przed zfoZeniem wniosku o wydanie decyzji o
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przeprowadza publiczny konkurs na koncepcje urbanistyczno-
architektoniczng’. Poniewaz przepis reguluje jedynie to, ze konkurs ma uzasadnia¢ rozwigzania
Jfunkcjonalno-przestrzenne inwestycii w kontekscie miejscowosci i okolicy, w ktorej inwestycja
mieszkaniowa ma byc realizowand’, nie oznacza, ze to walory architektoniczne, urbanistyczne
funkcjonalne maja by¢ priorytetem w ocenie. Takie sformutowanie bedzie prowadzi¢ do tego, ze
priorytetem bedzie maksymalne wykorzystanie przestrzenni pod przysztg inwestycje, aby osiggngé
jak najwyzszy wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkan. Ponadto, kto ma dokonywac oceny prac

konkursowych? Inwestor?

2.4. Minimalizowanie roli partycypacji spolecznej w procesach przeksztaicen

przestrzennych naszych osiedli i miejscowosci.

Projekt ustawy, zastepujgc procedury planistyczne procedowaniem decyzyjnym w oczywisty
sposGb ogranicza partycypacje spoteczng. Jezeli jest sporzadzany dokument planistyczny dla
jakiego$ obszaru, to zazwyczaj wystepuje bardzo duza ilos¢ mozliwych rozwigzan. W wyniku

partycypacji spotecznej budowany jest konsensus na bazie réznorodnych pomystéw wielu

* Jezeli budynki objete inwestycja mieszkaniowg w mniejszych miastach — co do zasady (wg projektu ustawy)
— maja nie przekracza¢ 3 lub 4 kondygnacji, czyli mie¢ wysoko$¢ nie wyzszg niz 15+18 m, to w przypadku
dopuszczenia ustalenia wyzszej wysokosci, uzaleznionego — jak przewiduje projekt — od wystepowania w
danej miejscowosci wyzszych budynkéw mieszkalnych, nowe wyzsze budynki winny uzupetniac istniejacy
zespdt wyzszej zabudowy (stad 30 m), a nie wystepowac na innym krafcu miejscowosci, by tam zaburzy¢ tad
przestrzenny.



uczestnikow — czesto wiascicieli nieruchomosci obejmowanych projektem planu — ktérzy po trosze
czujg sie autorami tego konsensusu. Na dodatek, to wspdine z przedstawicielami gminy/miasta oraz
z ekspertami/urbanistami budowanie tego konsensusu, wzmacnia wiezi spoteczne i poczucie
odpowiedzialnosci za naszg uliczke, osiedle, miasto lub gmine, przektadajgce sie na istotny wymiar

patriotyzmu.

Zupetnie inne efekty spoteczne wywotuje tryb decyzyjny, przy czym zwykle im z wyzszego
szczebla tym gorsze. W trybie decyzyjnym (specustawowym) mieszkancy majg do wyboru albo
pogodzi¢ sie¢ z nowa inwestycja albo przeciwko niej protestowat. A to z kolei prowadzi do

zniechecania albo agresji przeciwko wtadzy, ktéra ingeruje w ,nhaszg” przestrzen.

W przypadku sporzgdzania dokumentéw planistycznych lokalna spotecznos¢ jest co najmniej
dwukrotnie informowana o pracach planistycznych: na poczatku procedury, z racji mozliwosci
sktadania wnioskéw oraz pod koniec procedury - w trakcie wytozenia i sktadania uwag do projektu.
To zwieksza szanse, by jak najwieksza liczba potencjalnych zainteresowanych mogta wigczy¢ sie
swoimi wnioskami lub uwagami do procesu planistycznego. W przypadku przewidzianej przez
projekt ustawy procedury informowania spoteczenstwa o wniosku inwestora szansa, ze wiedza o
rozpatrywaniu inwestycji dotrze do wiekszej liczby mieszkancéw jest radykalnie mniejsza. A w
przypadku odpowiedzialnego spotecznie obywatela — nieco humorystycznie rzecz ujmujac (pod
rzadami tego projektu ustawy) — nalezy zrezygnowac z dtuzszych niz tydzien urlopow; takze dtuzsze

pobyty w szpitalu moglyby naraza¢ go na niemite niespodzianki.

Teze o ograniczaniu partycypacji w sfere przeksztatcen przestrzennych potwierdza art. 18
projektu ustawy, wytaczajacy art. 31 § 4 Kodeksu postepowania administracyjnego, upowazniajgcy
do zawiadamiania organizacji spotecznej, ktéra moze ,byC Zzainteresowana udziatem w tym
postepowaniu ze wzgledu na swoje cele statutowe, i gdy przemawia za tym interes spoteczny’. To
w oczywisty sposdb obniza wsparcie merytoryczne dla lokalnych spotecznosci i jednoczesnie bedzie

wzmagac nieche¢ do rzadzacych.

O przedkfadaniu interesu inwestora ponad interes publiczny oraz interes innych o0séb
Swiadcza rowniez inne zapisy projektu ustawy, jak chocby zawarte w art. 27 czy art. 32. Szczegdlnie
niekorzystnie spofecznie sg zapisy art. 32 dajgce mozliwos¢ realizacji uzbrojenia technicznego dla
komercyjnej inwestycji mieszkaniowej, bez uwzglednienia poszanowania prawa witasnosci innych
osob. W skrajnych przypadkach kosztem inwestycji mieszkaniowej moze byC¢ catkowite
wywitaszczenie z nieruchomosci i pozbawienie mieszkania osdb trzecich, co wynika wprost z zapisow
art. 33. W imie interesu inwestora poszkodowane mogg zosta¢ osoby postronne, co moze oznaczac

dramat dla wielu wywiaszczonych w ten sposéb rodzin.



Autorytarne zapisy projektu ustawy muszg budzi¢ bardzo powazne zastrzezenia co do ich
zgodnosci z zapisami Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Bardzo niebezpieczny jest zapis art. 38
ust. 4 ustalajgcy, iz ,w postepowaniu przed organem wyZszego stopnia oraz przed sgdem
administracyjnym nie mozna uchyli¢ decyzji (...) w catosci ani stwierdzic jej niewaznosci, gdy wadg
dotknieta jest tylko czesc decyzji dotyczaca czesci inwestycji, nieruchomosci lub dziafki’. Taki zapis
daje mozliwos¢ realizacji inwestorowi inwestycji niezgodnej, nawet z zapisami projektu ustawy.
Wystarczy, iz w jakiejé czesci inwestycja bedzie zgodna z zapisami ustawy, czyli powiedzmy bedzie
po prostu inwestycjg mieszkaniowa, i juz tylko czeS¢ decyzji jest obarczona wadg. Zapis taki daje

pole do ogromnych naduzyc.

Na marginesie powyzszych uwag warto wskaza¢, ze uzywanie narzedzi specustawowych, a
takze postugiwanie sie przez autoréw projektu ustawy terminem ,specustawa mieszkaniowa”
przyniesie prawdopodobnie wiecej szkody niz pozytku zwolennikom tego projektu. Szereg inwestycji
realizowanych w trybie specustaw (m.in. drogi czy linie elektroenergetyczne) wzbudzato spoteczne
niepokoje. Ale kazdy kto protestowat przeciw okreslonym inwestycjom zazwyczaj w jakims stopniu
korzysta z realizacji tych inwestycji. W przypadku ,specustawy mieszkaniowej” bedzie jednak

inaczej. Uraz, ze ,haszym kosztem” zamieszkali tu ,,oni” bedzie wiadzom dtugo pamietany.

3. Projekt ustawy jest niespojny, a w wielu zapisach sprzeczny ze Strategia na rzecz
Odpowiedzialnego Rozwoju.

Strategia na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju, zwana dalej SOR, stanowi szerokg, ale
i dos¢ spojng platforme rozwigzan legislacyjnych obecnej koalicji rzgdowej. Niestety wytamuje sig z
tego omawiany projekt ustawy o uwlatwieniach w przygotowaniu | realizagyi inwestycjr
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. W tym rozdziale przywotano tylko niektdre tresci
SOR, z ktérymi omawiany projekt ustawy wydaje sie niespdjny.

® str. 124

.Projekty strategiczne:

Narodowy Program Mieszkaniowy - nowa polityka mieszkaniowa, integryjgca sfery
legislacyjne | finansowe, zmierzajgca do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych niezamoznych

rodzin (m.in. tanie mieszkania na wynajem, system oszczedzania na cele mieszkaniowe).”
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Zwraca sie uwage nha przeniesienie akcentdw; w SOR mowa jest o zaspokajaniu ,potrzeb
mieszkaniowych niezamoznych rodzin”, a w uzasadnieniu projektu ustawy o mieszkaniach ,,dla
0s0b o przecietnych i niskich dochodach'. Przy czym nie bytoby w tym nic ztego, gdyby projekt
ustawy nie naruszat jednoczesnie szeregu wysoko cenionych wartosci i kierunkéw dziatar, w

tym uznawanych za wazne w SOR.

str. 144 i 145
+3.1. Poprawa warunkow rozwojowych polskich miast.

()

Zakfadanym rezultatem podejmowanych dziatan bedzie wzmocnienie rozumianej funkcjonalnie
sieci miejskiej, poprawa jakosci Zycia miejskiego we wszystkich kategoriach, zahamowanie
tempa odplywu ludnosci oraz wzrost stopnia urbanizacii (wzrost poziomu gestosci zaludnienia

na terenach miejskich).

Dziatania do 2020 r.:
()

— Wespieranie realizacji zintegrowanych dziatar rewitalizacyjnych na podstawie programow
rewitalizacji ukierunkowanych na przeksztatcenie obszarow zdegradowanych (w wymiarze

spofecznym, gospodarczym, srodowiskowym, przestrzenno-funkcjonalnym, technicznym).

— Realizacja niskoemisyjnych strategii miejskich i zwigzanych z poprawa jakosci powietrza
oraz przystosowanie do zmian klimatycznych obszarow miejskich, w powiazaniu z
dziataniami wskazanymi w obszarach SOR dotyczacych energetyki i srodowiska

naturalnego.

— Realizacja strategii zrownowazonej mobilnosci miejskiej w powigzaniu z dziataniami
dotyczgcymi kompleksowych programow rozbudowy infrastruktury systemow transportu
publicznego, rekomendacji dla polityki transportowej wskazanymi w obszarze transport.

— Poprawa dostepu do roznego typu usfug publicznych o charakterze rozwojowym (w tym
spofecznych zwigzanych m.in. z edukacjg, zdrowiem, kulturg oraz gospodarczych —
zwigzanych —m.in. ze wsparciem przedsiebiorczosci,  przecigganiem  inwestycji
prywatnych).”

Jak wskazano juz wczesniej, tereny mieszkaniowe wraz z towarzyszacymi im terenami

ustugowymi stanowig zazwyczaj zasadniczg czeS¢ jednostek osadniczych. Dlatego projekt
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ustawy, zgodnie z ktorg majg by¢ realizowane te funkcje, nie moze ignorowa¢ wskazanych w
SOR dziataii stuzacych ,poprawie warunkow rozwojowych polskich miast”. Niestety te kwestie
zostaly w projekcie ustawy pominigte lub wykoSlawione m.in. przez ustalenie dosy¢

absurdalnych wskaznikdw.

® str. 146
»3.2. Pelniejsze wykorzystanie potencjatu najwiekszych polskich aglomeracji

(..)

Biorgc pod uwage konieczno$¢ dalszej koncentracji geograficznej J  przedmiotowej
podejmowanych dziatai w ramach polityki spdjnosci oraz wzgledna zamoZnosc polskich

metropolij, polityka miejska wobec obszarow metropolitalnych koncentrowac sie bedzie na:
(..)

— racjonainej urbanizacji w obszarach metropolitarnych miast, czego warunkiem jest
wprowadzenie odpowiednich mechanizméw prawnych oraz pogfebienie wspdipracy
pomiedzy samorzadami w obrebie obszaru funkcjonalnego, w Zzakresie wspdlnego
planowania inwestycji, rozbudowy | modernizacji sieci transportowych, planowania
przestrzennego, w tym polityki w zakresie wykorzystania terendw pod rdzne formy
zabudowy, dziatalnosci gospodarczej i ochrony terendw, dostepu do usfug (szkofy,

przedszkola, transport publiczny itp.),

— powtdrnemu wykorzystaniu terencw zdegradowanych (brownfields), co ma szczegdine
znaczenie na terenach miast, w ktorych wystepujga (lub wystepowaty) przemysty
tradycyjne takie jak wydobycie wegla, hutnictwo, przemyst chemiczny itp.,”

W powyzszym zapisie zwraca uwage nacisk na koordynacje wymagajacg wspdinego
planowania inwestycji i planowania przestrzennego, ktére zostato zmarginalizowane przez
projekt ustawy. Dodatkowo akcentuje sie potrzebe powtdrnego wykorzystywania terenéw
zdegradowanych (brownfields), co ma znaczenie w niektérych miastach, a co niestety nie

znalazto odzwierciedlenia w projekcie ustawy.

® str. 147-148
,3.3. Aktywizacja potencjafow miast srednich tracgcych funkcje spofeczno-

gospodarcze
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()

Wymienione wyzej czynniki uzasadniajg podjecie zindywidualizowanych i spakietyzowanych
dziatari wobec czesci miast srednich, ktore utracity lub tracg swdj potencjat spoteczno-
gospodarczy | pefnione funkcje w systemie osadniczym kraju. Dziatania wobec tych obszarow

beda indywidualnie dostosowane do potrzeb i potencjatow danego terytorium.”

W powyzszych zapisach SOR warto zwrdci¢ uwage na zasygnalizowane indywidualne
podejécie, ktére powinno cechowac dziatania prorozwojowe, takze w zakresie tkanki miejskiej, w
tym, co oczywiste, takze mieszkaniowej. Realizacja tego typu dziatan winna niewatpliwie
wykazywacé narzedzia planowania przestrzennego, czyli inne niz decyzyjne, wprowadzone w

projekcie ustawy.

str. 150-151
.4.1. Rozwdj obszarow wiejskich w oparciu o endogeniczne potencjaly gospodarcze

ol
Dziatania do 2020 r.:

Promowanie {fadu przestrzennego na obszarach wiefskich, w szczegdinosci w Zzasiegu
oddziatywania obszarow silnie zurbanizowanych, m.in. w celu zapobiegania rozpraszaniu

istniejgcej sieci osadniczej.”

SOR jednoznacznie opowiada sie za promocjg fadu przestrzennego, pojecia nie
wystepujacego w projekcie ustawy, oraz za zapobieganiem rozpraszania istniejgcej sieci

osadniczej, co ze wzgledu na przyjete standardy projekt ustawy nie bedzie w stanie zrealizowac.

str. 176-180
3. Zwiekszenie efektywnosci programowania rozwoju poprzez zintegrowanie
planowania przestrzennego i spofeczno-gospodarczego oraz zapewnienie realnej

partycypacji spofecznej
()

Dziatania do 2020 r.:
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Kompleksowe uregulowanie zagadnieri zwigzanych ze zintegrowanym systemem zarzgdzania

rozwojem, w tym

~  Nowelizacia ustawy o Zasadach prowadzenia polftyki rozwoju obejmujgca m.in.
wprowadzenie obowigzku sporzgdzania zintegrowanej strategii rozwoju na kazdym
poziomie zarzgdzania (w Zakresie zagadnieri planowania przestrzennego, rozwoju
regionalnego i planowania finansowego), w tym definiowanie m.in.: zakresu,
zawartosci | metodologii jej sporzgdzania oraz niezbednych dokumentow
operacyjnych sfuzacych jej wdrozeniu.

—  Zmiany legislacyine w zakresie procesow inwestycyjno-budowlanych, w tym m.in.
wprowadzenie zasady inwestowania na podstawie planu miejscowego, zwlaszcza na
nowych terenach rozwojowych oraz obszarach wymagajacych przeksztafcenia
urbanistycznego, a takZe docelowo likwidacja decyzji o warunkach zabudowy,
wprowadzenie mechanizmow fiskalnych uzaleznionych od typu terenu inwestycyjnego
(brownfield vs greenfield) oraz dostosowanie podatkow i opfat odnoszacych sie do

dziafar zwigzanych ze zmianami w zagospodarowaniu przestrzeni.”

C.)
Projekty strategiczne:

Kodeks urbanistyczno-budowlany (KUB) - kompleksowa regulacia zakfadajaca
osiagniecie trzech gfdwnych celow: 1) przywrdcenia i utrwalenia fadu przestrzennego, 2)
usprawnienia procesow inwestycyjno-budowlanych, 3) zapewnienia sprawnej | terminowej
realizacji inwestycii celu publicznego. Kodeks ustanawia nowe podstawy normatywne
systemu planowania przestrzennego na wszystkich poziomach, zapewniajac mu skutecznosc
oraz nalezyte powigzanie z polityka rozwoju i polityka finansowg. Zapobiega chaotycznej
suburbanizacji | przywraca racjonalnosc procesow gospodarowania przestrzenia. Ustanawia
silne podstawy dla sprawnej realizacji procesow inwestycyjnobudowlanych, zapewniajac
inwestorom stabilnos¢ warunkow inwestowania. Zabezpiecza interes publiczny w sferze
inwestycji celu publicznego, zastepujac wszystkie obowigzujgce specustawy jednolitg sciezka
przygotowania i realizacji inwestycji. Zaproponowane regulacjie poprawig funkcjonowanie
planowania przestrzennego, by w efekcie osiggnac racjonalizacje wydatkow publicznych na

rozwdj i pozniejsza eksploatacje infrastruktury.”

Wyznaczajac kierunki dziatan do roku 2020 SOR jednoznacznie sie opowiada za
zmianami legislacyjnymi, polegajacymi na wprowadzeniu ,zasady inwestowania na podstawie

planu  miejscowego, zwfaszcza na nowych terenach rozwojowych oraz obszarach
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wymagajacych przeksztafcenia urbanistycznegad”’, co stoi w wyraznej kolizji z narzedziami

wprowadzonymi przez projekt ustawy.

4. Polityczno-ekonomiczne wady projektu ustawy.

Czytajac projekt ustawy bez trudu mozna znalezC kopie rozwigzan zawartych w
funkcjonujacych specustawach. Ich niewatpliwg zaletg jest tatwos¢ przechodzenia od projektu do
realizacji inwestycji, cho¢ co do ich efektywnosci przestrzennej, co najmniej w niektdrych
przypadkach, mozna mie¢ uzasadnione watpliwosci. Ta tatwos$¢ przechodzenia od projektu do
realizacji wydaje sie, ze urzekta autordw projektu ustawy. Ale przedmiot regulacji projektu ustawy
bardzo rdzni sie od przedmiotéw regulacji dotychczasowych specustaw. Wiekszos¢ z nich dotyczy
bowiem sieci infrastruktury technicznej lub komunikacyjnej, a wszystkie inwestycji celu publicznego.
Regulowana projektem ustawy zabudowa mieszkaniowa nie zalicza sie do zadnej z tych grup. Przy
tym regulacje adresowane s gtdwnie do deweloperdw, budujgcych mieszkania w celach
zarobkowych, dla ktérych priorytetem bedzie maksymalizacja zyskéw z inwestycji. Ponadto — jak
wskazano w pierwszym rozdziale — rezerwy gruntow przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowg w
dokumentach planistycznych oraz w decyzjach o warunkach zabudowy sa w naszym kraju
absurdalnie wielkie, w odrdéznieniu do potencjalnych potrzeb. Wigze sie to przede wszystkim z tym,
7e znaczaca cze$¢ wiascicieli tych rezerw nie mysli o ich zabudowie, tylko na wzbogaceniu sie przy
sprzedazy gruntow, umozliwiajacych zabudowe. Wobec braku w Polsce podatku katastralnego, a
takze jego prostszego odpowiednika, w postaci optaty za nie wprowadzanie zabudowy na grunty
przeznaczone dla zabudowy, ich wiasciciele moga je przetrzymywac latami, nie ponoszgc — jak w
innych krajach europejskich — wysokich kosztéw. W efekcie, pomimo olbrzymich rezerw gruntow
przeznaczonych pod zabudowe, ich rynkowe ceny utrzymujg sie na stosunkowo wysokim poziomie.

To zas wplywa na wyzsze koszty mieszkan.

W ostatnich latach — za sprawg ustawy o rewitalizacji — zostato nieco utrudnione
przeksztatcanie gruntéw rolnych na cele budowlane, w tym pod zabudowe mieszkaniowg. Nie
mozna zatem wykluczy¢, ze inicjatywa projektu ustawy, nawet bez swiadomosci jego autordw, jest
odpowiedzig na postulat otworzenia nowego narzedzia przeksztatcania gruntdw rolnych na cele
budowlane; oczywiscie wbrew zapisom SOR. Stad promowanie tego projektu ustawy wydaje sie co

najmniej politycznie niefortunne.

Po drugie — wprowadzenie w zycie projektu ustawy w powyzszym zakresie zmniejszy
bezpieczenstwo inwestycji w naszym kraju. I to zaréwno tych dopiero planowanych, jak i tych, ktore
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juz zrealizowano i funkcjonujg na obszarach objetych planami miejscowymi. Dotychczas, dzieki
obowiazujgcym w ich otoczeniu planom miejscowym, niepozadane dla ich funkcjonowania
przedsiewziecia moga powstal wylacznie na mocy specustaw, co na razie jest jeszcze mato
prawdopodobne. Natomiast, w przypadku wejscia w zycie projektu ustawy to zagrozenie znaczgco
wzrosnie i moze dotyczy¢ bardzo réznych inwestycji. Jedng z nich moglyby by¢ na przyktad
ekskluzywny osrodek hotelowo—rekreacyjny, na obrzezu ktérego — na mocy projektu ustawy —
wzniesiona zostanie zabudowa mieszkaniowa, zakidcajaca dotychczasowa intymnos¢ tego osrodka.
Interes dewelopera inwestycji mieszkaniowej bytby w tym przypadku oczywisty — prestizowe
sgsiedztwo bedzie uzasadniato wyzsze koszty mieszkan. Z kolei dla wiadciciela tego ekskluzywnego
o$rodka hotelowo-rekreacyjnego skutkiem tego sgsiedztwa bedzie ucieczka bardziej wymagajacych i
lepiej ptacacych klientdw.  Innym przypadkiem moze by¢ duzy obiekt przemystu cigzkiego, ktdry
nie jest w stanie ograniczy¢ emisji hatasu ,do ogrodzenia”. Zlokalizowanie po sasiedzku — w wyniku
wejécia w Zycie projektu ustawy — zabudowy mieszkaniowej, moze w skrajnym przypadku
doprowadzi¢ do zamkniecia tego zaktadu na mocy przepiséw ochrony $rodowiska. Dla dewelopera
za lokalizacjg zabudowy mieszkaniowej w sasiedztwie zaktadu przemystowego moze przemawiac
uzyskana niska cena pozyskania gruntu. Natomiast dla prowadzgcego ten zaktad przemystowy
sgsiedztwo zabudowy mieszkaniowej to prawdopodobienstwo duzych probleméw i by¢ moze

znaczacych wydatkow.

Trzecim niebezpiecznym aspektem rozwigzan przewidzianych w projekcie ustawy jest
zastapienie prawie wszystkich dotychczasowych zgéd, pozwolen i uzgodnien opiniami, ktére
wojewoda moze, wedle swojej oceny, uwzgledni¢ lub nie. To czyni, ze organ ten moze by¢
oskarzony o uleganie korupcji, z czego trudno bedzie sie ttumaczy¢, tym bardziej wtedy, gdy
pozytywne dla inwestoréw decyzje wojewody spotkajg sig ze sprzeciwem lokalnych spotecznosci.

5. Rekomendacje.

1) Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci mieszkan, w tym dla rodzin o niskich
dochodach, to niewatpliwie wazny i stuszny cel, ktéry nie musi i nie powinien jednak byc
realizowany poprzez dewastacje przestrzeni naszego kraju.

2) Przez szereg lat jednym z gtdwnych czynnikow dewastacji fadu przestrzennego byt brak
racjonalnego powigzania podatku od nieruchomosci z ustaleniami obowigzujacych
dokumentdw planistycznych. Skutkuje to obserwowang praktyka spekulacyjna, ktdra

powoduje nieracjonalne zawyzanie wartosci nieruchomosci, a przez to wyzsze koszty
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3)

4)

inwestycyjne, w tym réwniez budowy mieszkan. Uzaleznienie podatku od nieruchomoéci,
od ustalen przewidzianych w planie miejscowym, spowoduje znaczny ruch na rynku
nieruchomosci, ktorego efektem bedzie obnizenie kosztéw zakupu nieruchomosci
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowa. W konsekwencji
na rynku pojawi si¢ wigcej tanich mieszkan, gdyz koszt inwestycji mieszkaniowych bedzie
odczuwalnie nizszy, z racji nizszych kosztow zakupu gruntdw pod budowe.

Olbrzymie rezerwy gruntéw przeznaczonych dla zabudowy mieszkaniowej powinny
zapewni¢ mozliwos¢ realizacji odpowiednio duzego programu mieszkaniowego, czemu
paradoksalnie sprzyjatoby wprowadzenie optaty, o ktdrej mowa w pkt. 2.

Dla uwzglednienia sytuacji, w ktorych celowe bytoby zaangazowanie inwestora, warto
rozwazy¢ implementacje rozwigzan przewidzianych w projekcie ustawy o zmianie
niektérych ustaw w zwigzku z uproszczeniem procesu inwestycyjno-budowlanego,
dotyczace obszaréw zorganizowanego inwestowania, w ramach ktérych inwestor statby
sig uczestnikiem procesu planistycznego realizowanego w sferze merytorycznej przez
urbanistéw, a jednoczesnie partnerem gminy na mocy odpowiednich jawnych uméw i

porozumien.

Prezes
Stowarzyszenia Urbanistow ZOIU

O~

Marek Wiland
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