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Szanowni Panstwo,

jako Prezydent Miasta Poznania pragne zaprezentowal ponownie stanowisko Miasta Poznania
w sprawie projektu ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych, ktéry dnia 26 czerwca 2018 r. skierowany zostal do Sejmu.
Pomimo wprowadzenia wielu zmian do wczesniejszego projektu ustawy (z dnia 15 marca 2018 r.)
szeteg uwag, W tym szczegélnie tych natury systemowej, zachowuje swoja aktualnosc.

Zdaniem autoréw opiniowanego projektu: ,Projektowana ustawa stanowi krok
w kierunku ograniczania barier administracyjno-ptawnych w zakresie budowy mieszkan dla grup
spotecznych o umiatkowanych dochodach”.

Jezeli zdaniem autoréw projektu gléwna przyczyna braku adekwatnej ekonomicznie
oferty mieszkaniowej w kraju jest zbyt duze ryzyko inwestorskie, wystepujace wskutek
istniejacych barier administracyjnych, to zmuszony jestem z cala odpowiedzialnoscia stwierdzic,
ze diagnoza ta jest calkowicie bledna. Analizujac wnikliwie zaréwno tekst samego projektu, jak
i jego uzasadniente, stwierdzam, ze regulacje godzaca w przestrzen miejska 1 proces inwestycyjny
opatto na catkowicie wadliwych przestankach.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, Zze problemem budownictwa mieszkaniowego w Polsce nie
jest zbyt mata ilo§é terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, wrecz przeciwnie —
z wielu opracowar i analiz wynika, iz w calym kraju istnieje nadpodaz terenéw mieszkaniowych.
Obecnie obowigzujace na terenie wszystkich gmin dokumenty planistyczne, . studia
uwarunkowadi i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, przewiduja przeznaczenie mieszkaniowe kilkunastokrotnie
przeszacowujace liczbg ludnosci. Chlonnosc terenéw przeznaczonych tylko w obowiazujacych
planach miejscowych pod budownictwo mieszkaniowe w gminach w catym kraju szacowana jest
qa 60-70 min mieszkaficéw, a dochodza do tego jeszcze tereny nieobjete planami, na ktérych
mozna budowaé mieszkania na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. W samym tylko
Poznaniu  chlonnoéé terenéw  mieszkaniowych —przewidzianych w  obowiazujacych
i opracowywanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w studium
szacowana jest na okolo 1000 000 mieszkaficéw, co niemal dwukrotnie przewyzsza aktualna
liczbe ludnosci miasta.



W tym miejscu, bazujac na twardych danych, nalezy postawi¢ zasadnicze pytanie, co tak
naprawde jest podstaws niewystarczajacego rozwoju inwestycji mieszkaniowych w Polsce oraz
o jakich standardach mieszkaniowych chcemy mysle¢, projektujac przestrzeri miejska dla jej
przysztych uzytkownikéw?

Miasto Poznafi od wielu lat apeluje o zmiany w aktach prawnych regulujacych proces
inwestycyjny w Polsce. Dotychczasowe narzedzia, ktorymi jako gmina dysponujemy, okazaly si¢
dalece niewystarczajace do prowadzenia skutecznej polityki przestrzennej. Szerokie mozliwosci
wydawania decyzji o warunkach zabudowy, ktore zgodnie z prawem nie musza respektowac
ustalen Studium, rola orzeczen Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, dlugotrwaly proces
tworzenia planéw miejscowych oraz brak regulacji umozliwiajacych adekwatng partycypacje
inwestora w budowie infrastruktury towarzyszacej danej inwestycji sa batierami, z ktérymi mamy
do czynienia w kazdej dzielnicy miasta. To w znacznej mierze ogromne koszty inwestycji, ktérych
sporym udzialem sa koszty budowy infrastruktury drogowej, kanalizacyjnej, spolecznej,
ponoszone w obecnym systemie prawnym jedynie przez gminy, s3 rzeczywista bariera dla
rozwoju taniej zabudowy mieszkaniowej. Wielokrotnie podkreslalismy, ze dla skutecznej polityki
przestrzennej, w tym gléwnie tej prowadzacej do powstawania nowych osiedli mieszkaniowych,
system ponoszenia przez gming kosztéw urbanizacji musi ulec zmianie, a ustawodawca winien
wprowadzi¢ do systemu prawnego skuteczne narzedzia finansowe, nakladajace na uczestnikéw
procesu inwestycyjnego obowiazek partycypacji w szetoko rozumianych kosztach planowania
przestrzennego. Obecny system planowania przestrzennego w Polsce, w ktorym niejednokrotnie
wszyscy mieszkancy gminy finansuja korzysci osiagane przez konkretne podmioty, ma wade
skutkujaca niesprawiedliwoscia, wyrazajaca si¢ w braku adekwatnej i obowiazkowe; partycypacji
w kosztach planowania przestrzennego wszystkich jego beneficjentow.

Przedstawiony projekt nie tylko w zaden sposéb nie odpowiada na podstawowe
i rzeczywiste potrzeby zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, lecz takze wprowadza narzedzia,
ktére skutkowaé beda chaosem przestrzennym, co wykazane zostanie w dalsze] czescl pisma,
odnoszacej sie do poszczegdlnych propozycji jego autorow.

1. Rola Studium oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w t0zwoju
przestrzennym gmin — stabilnoé¢ prawa lokalnego

Zgodnie z projektem ustawy inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca
realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalefi miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, pod watunkiem Ze nie jest ona sprzeczna ze studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwala o utworzeniu parku kulturowego (art.
5 ust. 3 projektu ustawy).

Pragne przypomnied, ze wejscie w Zycle ustawy z dnia 27 marca 2003 . o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym spowodowalo uchylenie planéw miejscowych powstalych
przed 1995 r. Od tego momentu mozolnie odbudowywano zaufanie obywateli do organéw
samorzadu i w drodze czesto nietatwych kompromiséw dazono do objecia planami miejscowymi
jak najwigkszych obszaréw gmin. Obecny system planowania przestrzennego, ktorego fundament
stanowi wspommniana ustawa, gwarantowal, przynajmniej w zakresie uchwalania miejscowych
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planéw zagospodarowania przestrzennego, ciaglos¢ polityki przestrzennej gmin. Caly ten
dorobek zostanie przekreslony proponowans ustaws, ktéra z uwagi na prymat inwestycji
mieszkaniowych pomija inne rzeczywiste interesy spolecznosci lokalnych, zwigzane
z koniecznoscia ochrony $rodowiska, zapewnienia mieszkaficom terenéw rekreacii, sportu czy
ustug kultury.

Plany miejscowe ustalajace przeznaczenie terenu poprzedzane sa uchwaleniem studium
uwatrunkowani i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, w ktérym gmina na wiele lat
wyznacza kierunki swojej polityki przestrzennej. Z calg stanowczoscia podkreslic nalezy, ze
wiladze gminy zauwazaja, ze funkcjonujacy system planowania przestrzennego mnie jest
wystarczajaco dynamiczny dla inwestoréw, gléwnie ze wzgledu na rygoryzm procedury
planistycznej. Dlatego od wielu lat §rodowisko samorzadowe zglasza potrzebe jego reformy.
Oczywiscie tam, gdzie nie ma planéw miejscowych, wydawane s3 decyzje o warunkach
zabudowy. W zalozeniu akty te, poprzez konieczno$¢ stosowania zasady dobrego sasiedztwa,
utrzymywaé mialy powstajace inwestycje w ramach nakreslonych przez otaczajaca je zabudowe.
Jednakze wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze praktyka, do ktérej w duzej mierze doprowadzilo
orzecznictwo samorzadowych kolegiéw odwotawczych w zakresie nadinterpretacji ustawowej
zasady dobrego sasiedztwa, wypacza ide¢ tych decyzji Uwzglednienie postulatéw srodowiska
samorzadowego, o ktérych byla mowa wczesniej, nie tylko przyspieszy proces planistyczny, ale
takze realnie wplynie na szybko§¢ powstawania zabudowy mieszkaniowej wraz z towarzyszaca jej
infrastruktura techniczng. Nalezy podkresli¢ z cala moca, ze wladztwo planistyczne samorzadu
gminnego daje spoleczefistwu gwarancje, Ze otgany samotrzadu zarzadzaja zmianami
w przestrzeni, wprowadza réwniez pewno$¢ co do zamierzeil gminy w zakresie przeznaczenia

gruntow.

System planowania przestrzennego wymaga reformy. Projekt ustawy, zamiast usprawniac
i udoskonala¢ reguly, wprowadza kolejny wyjatek od ich stosowania. Stanowi on bowiem kolejna
— po ustawie o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych, a takze ustawie o wspieraniu ustig i sieci telekomunikacyjnych — regulacje
wyjmujaca pewien zakres planowania spod dzialania ustawy o planowaniu i zagospodatowaniu
przestrzennym. O ile w przypadku inwestycji drogowych tzw. specustawa drogowa mogta byc
zasadna, gdyz sa to inwestycje liniowe, ktére przechodza przez wiele réznych gmin, co moglo
stwarza¢ problemy z koordynacja inwestycji, o tyle w przypadku zabudowy mieszkaniowej
lokalizowanej w danej gminie stworzenie na jej potrzeby specjalnej ustawy nie znajduje
metytorycznego uzasadnienia.

Zakladana w projekcie procedura realizacji inwestycji mieszkaniowych 1 inwestycji
towarzyszacych, w tym szeroko pojetych ustug spotecznych, wylacza tego typu inwestycje spod
dziatania ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu ptzestrzennym bedzie aktem tak znacznie okrojonym, ze wbrew swoje]
nazwie nie bedzie stuzyla do planowania przestrzeni, a stanie si¢ jedynie mechanizmem
archiwizacji decyzji lokalizacyjnych podjetych w innych trybach.

W tym miejscu nalezy postawié pytanie natury systemowej. Czy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, bedacy uchwala o randze aktu prawa miejscowego, moze by¢
wzruszony przez tzw. uchwale zwykla rady gminy? W moim przekonaniu jest to konstrukcja



wadliwa i wymagajaca glebokiej analizy prawnej, ktorej to uzasadnienie do projektu jest

catkowicie pozbawione.

7 calay stanowczoscia nalezy podkreslic, ze studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego nie bedzie spelniato roli gwaranta prawidlowego, a przede
wszystkim zréwnowazonego rozwoju. Studium jest dokumentem kierunkowym o charakterze
strategicznym  konstytuujacym  polityke  przestrzenna samorzadu lokalnego, ktorego
uszczegblowieniem s3 akty prawa miejscowego — miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Z powyzszego wynika, iz podstawowy kierunek przeznaczenia na wskazanym
w studium obszarze moze by¢ uzupelniany np.: o tereny zieleni i ulic, ktére nie musza by¢ w nim
wyznaczone. Dopieto poprzez sporzadzenie planu miejscowego nastepuje uszczegdlowienie
lderunku polityki przestrzennej gminy wyrazonej w studium.

7. charakteru prawnego tego dokumentu wynika jednoznacznie, iz zastosowanie
obowiazujacej obecnie zasady zgodnosci planu miejscowego ze studium nie jest czynnoscia
czysto techniczng polegajaca na dokladnym odwzorowaniu i przepisaniu (przerysowaniu) ustalen
ze studium do planu.

7. calg stanowczoscia nalezy podkresli¢, iz pomimo pewnych niedoskonalosci obecnego
systemu planowania przestrzennego, to wiasnie plan miejscowy poprzez zastosowanie stosownej
procedury planistycznej, a przede wszystkim ze wzgledu na obowigzek poszanowania tzw. zasad
sporzadzania planu miejscowego, daje rekojmie prawidlowego rozwoju gospodarczego

1 przestrzennego.

Nalezy zada¢ pytanie, dlaczego reforma nie zostala oparta na usprawnieniu obecnie
istniejacego sytemu poprzez wprowadzenie ulatwien do procedury planistyczne]j przewidzianej
ustawa z 2003 r.? Zmniejszenie liczby podmiotéw uzgadniajacych projekt na tzecz przedstawiania
opinii do niego, mozliwo$¢ wprowadzania zmian do projektu planu przez organ wykonawczy na
kazdym etapie proceduty, przeniesienie debaty publicznej na poczatek procesu planistycznego —
to tylko przykladowe postulaty od lat zglaszane przez irodowisko samorzadowe, jako te, ktore
utatwilyby proces planistyczny w Polsce.

Zaproponowany przez autorow ustawy warunek braku sprzecznosci z ustaleniami
studium nie doéé, ze nie dotyczy wielu kluczowych obszaréw miast, to w istocie moze okazac si¢
nieskuteczny. Po pierwsze dlatego, ze proponowana ustawa traktuje wymbg braku sprzecznosci
ze studium w sposéb czysto techniczny, bez zrozumienia i uwzglednienia jego istoty oraz
charakteru. Po drugie wymdg ten ujeto w projekcie ustawy w formie wskazania przez inwestora
we wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji, Ze inwestycja ta nie jest sprzeczna ze studium.
Oparcie wymogu braku jej sprzecznoéci ze studium na w istocie subiektywnym o$wiadczeniu

inwestora jest dalece niewystarczajace.

Sporzadzajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, Organy gminy
zobowigzane sa uwzgledniaé szereg réznych, czesto wykluczajacych si¢ wzajemnie warto$ci.
Przyjete w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego rozwigzania sg wynikiem
wazenia interesu prywatnego i publicznego. Zasady ksztaltowania polityki przestrzennej oraz
wartosci, jakimi trzeba si¢ kierowaé w planowaniu przestrzennym, nalezy stosowacé lacznie, wazyc
interes prywatny oraz publiczny. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy
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uwzglednia¢ miedzy innymi wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,
walory architektoniczne 1 krajobrazowe, prawo wlasnoéci, pottzeby interesu publicznego,
wymagania ochrony §rodowiska oraz  krajobrazu. Podstawa  jakichkolwiek —dzialan
w przestrzeni sa: lad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj. Tymczasem zaproponowana ustawa
nie do$é, ze umozliwia zmiany w przestrzeni bez poszanowania podstawowych zasad
zagospodarowania przestrzennego, to jeszcze zmiany te beda zachodzi¢ wbrew dokumentom

spotzadzonym w zgodzie z ww. zasadami.

2. Rola organéw gminy w tworzeniu uchwaly

Obecnie to wiadze gminy: woéjt, burmistrz, prezydent miasta i rada gminy oraz jej
mieszkaficy maja decydujacy wplyw na to, jak zostanie zagospodarowana przestrzei. Zgodnie
2 nowa ustawa gléwnym podmiotem danego procesu bedzie wnioskodawca (inwestor).

Rola wéjta, burmistrza czy prezydenta sprowadzona zostala do posrednika pomiedzy
wnioskodawecs a rada gminy. Jego kompetencja polegaé ma na sprawdzeniu, czy wniosek spelnia
wymogi, i na ewentualnym wezwaniu do uzupelnienia brakéw formalnych. W zadnym punkcie
ustawy organ wykonawczy gminy nie otrzymal prawa do weryfikacji wniosku pod katem jego
zasadnosci — chociazby w aspekcie zgodnosci wniosku ze studium.

Zgodnie z projektem ustawy rada gminy podejmuje uchwate o ustaleniu lokalizacji lub
odmowie ustalenia lokalizacji w terminie 60 dni, biorac pod uwage stan zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy i mozliwosci rozwoju gminy wynikajace ze studium.
Podstawowe pytanie, jakie nalezy jednak w tym miejscu zadaé, brzmi: czy jesli potrzeby te
w danej gminie wystepuja, a tak nalezy zalozy¢ w przypadku wickszosci gmin w Polsce, to czy
rada bedzie mieé¢ prawo do odmowy ustalenia lokalizacji? Rada gminy powinna by¢ wyposazona
przez ustawodawce we wladztwo planistyczne. Tymczasem analiza przepiséw przedstawionych
w projekcie skutkuje powazna obawa, ze wladztwo to zostanie ograniczone do kryteriow
wskazanych w ustawie — obowiazku badania stanu zaspokojenia pottzeb mieszkaniowych na
terenie gminy i mozliwosci rozwoju gminy wynikajacych ze studium. Za taka interpretacja
przemawia towniez uzasadnienie do projektu ustawy, w ktorym jego autorzy wskazuja, iz ,jezel
gmina stwierdzi, ze wniosek inwestora koliduje z potrzebami i mozliwo$ciami rozwoju gminy,

moze odmdwi¢ ustalenia lokalizacji inwestycji”.

Wskazaé ptzy tym nalezy, iz rada jest organem stanowiacym i kontrolnym gminy.
Tymczasem w projekcie ustawy jej role sprowadzono do roli organu rozstrzygajacego w zakresie
sprawy indywidualnej. W tym miejscu nalezy zwrocié uwage na to, ze przyjeta W ustawie
konstrukcja jest swoistym pomieszaniem procedur stricte administracyjnych z procesem
uchwatodawczym rady gminy. Procedurg inicjuje wniosek, do ktorego inwestor zobowiazany jest
przedtozyé szereg dokumentéw i wskazaf. Wniosek ten przedkladany jest radzie gminy, ktora ma
60 dni (w wyjatkowych sytuacjach 90 dni) na podjecie uchwaly w jego przedmiocie. Projekt
wyklucza wigc inicjatywe uchwalodawcza prezydenta, rady, radnych czy mieszkaficéw miasta,
a jedynym podmiotem, ktéremu przyznana zostala ta kompetencja, jest inwestor. W tym zakresie
jest to wigc proces zblizony do procedur wydawania decyzji administracyjnych. Co niezmiernie
wazne dla tego procesu, ustawodawca wykluczyl mozliwoéé stosowania Kodeksu postgpowania
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administracyjnego. Ustawa nie wprowadza jednak w zamian zadnych przepiséw proceduralnych
lex specialis. Bedzie to rodzilo wiele probleméw natury interpretacyjnej — jak chociazby to,
w jaki sposéb stosowaé i liczyé terminy, a takze prowadzi¢ postgpowania w zakresie opinii czy

uzgodniex.

Projekt wymienia, jakie warunki musi spelni¢ wniosek o dang inwestycje. Wsréd nich
znajdujg si¢ ,,wskazania”, ktére najprawdopodobniej nalezy interpretowac jako oswiadczenia
inwestora w réznych obszarach. Do najwazniejszych nalezy wskazanie, w jakim zakresie
planowani inwestycja nie uwzglednia ustalei miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium. Rada
gminy otrzyma wigc projekt oparty jedynie na o$wiadczeniach strony zainteresowanej zabudowa
danego terenu, gdyz projekt ustawy w zadnym punkcie nie pozwala na ich weryfikacje
merytoryczna. Malo tego, projekt wprost zaklada, ze w przypadku gdy wniosek nie spelnia
wymogéw, organ wykonawczy (wdéjt, burmistrz, prezydent) wzywa do usunigcia jedynie jego
brakéw formalnych (art. 7 ust. 9 projektu ustawy).

Ograniczona rola organéw gminy w procesie jest jedng z gléwnych wad omawianego projektu

ustawy.

3. Koszty procesu inwestycyjnego

Podstawows bariera dla rozwoju ekonomicznego budownictwa mieszkaniowego w Polsce
sa koszty inwestycji, na ktére w znacznej mierze skladaja si¢ koszty budowy badZ zapewnienia
adekwatnej infrastruktury: sieci uzbrojenia terenu, drég publicznych, obiektéw infrastruktury
publicznego transportu zbiorowego, obiektéw infrastruktury spolecznej, a takze stuzacych
dzialalnosci pozytku publicznego, obicktéw sportu i rekreacji, terenéw zieleni urzadzone).
Proponowana ustawa nie wprowadza skutecznych narzedzi do zlikwidowania tej bariery.

Autorzy projektu w rozdziale 3 ustawy umiescili standardy lokalizacji i realizacji inwestycji
mieszkaniowych, wskazujac wymogi, ktére winny by¢ spelnione, by dana inwestycja
mieszkaniowa mogla zostaé zlokalizowana. Jednak w tym samym rozdziale wprowadzili
mozliwoéé spelnienia tych wymogéw, zaréwno z wykorzystaniem infrastruktury juz istniejacej
w dniu sktadania wniosku, jak i infrastruktury planowanej do realizacji w trakcie prowadzenia
inwestycji (art. 17 ust. 5 projektu ustawy). Wystarczajace bedzie wigc jedynie wykazanie
planowania inwestycji towarzyszacych, co w zaden sposob nie gwarantuje ich zrealizowania.

W tym miejscu postawi¢ nalezy zasadnicze pytanie: jakie nowe mechanizmy skutecznego
wymogu realizowania niezbednej infrastruktury towarzyszacej dano gminom? Jakie obowiazki
nalozono w tym zakresie na inwestoréw? W jaki sposéb zadbano o zlikwidowanie

niesprawiedliwego obecnie systemu ponoszenia kosztow inwestycji?

Projekt przewiduje co prawda fakultatywne porozumienie, jednak z brzmienia ustawy
wynika, ze przedmiotem porozumienia nie bedzie zobowiazanie inwestora do ponoszenia
kosztéw budowy infrastruktury, lecz zobowiazanie gminy do samodzielnej realizacji zadan
wynikajacych z wniosku inwestora. Koszty budowy infrastruktury towarzyszacej w ogromnej
wiekszosci przypadkéw znéw pozostang jedynie po stronie gminy i jej mieszkaicow. Zapisy

6



ustawy umacniaja wicc wade obecnego systemu prawnego, w ramach ktérego dywersyfikacja
kosztéw planowania obciaza wszystkich czlonkéw wspdlnoty samorzadowej, a korzysci z niej
czerpa¢ beda nieliczni. Zaznaczyé przy tym nalezy, ze skutki uruchomienia inwestycji
mieszkaniowych, bez niezbednej infrastruktury towarzyszacej, w takim zakresie, jak przewiduje to
ustawa, z wykorzystaniem finanséw gmin, doprowadza do katastrofy finanséw publicznych.

4. Standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych

W uzasadnieniu do ustawy autorzy projektu wskazuja, iz obecnie w kraju wystgpuja
znaczace deficyty jakoSciowe mieszkat (mieszkania o niskim stanie technicznym,
niedostatecznym wyposazeniu w instalacje lub przeludnione) oraz deficyty jakosciowe samych
zespoléw zabudowy (brak adekwatnej obslugi komunikacyjnej, w tym dostgpu do transportu
publicznego, brak dostepu do niezbednych ustug, w tym ustug spolecznych, do ktérych zaliczyé
nalezy réwniez teteny rekreacyjne). Z tych wzgledow, zdaniem autoréw ustawy, niezbedne,
a zarazem w pelni wystatczajace, jest ustanowienie standardow lokalizacji 1 realizacji inwestycji
mieszkaniowych. Po wnikliwej analizie zaproponowanych w projekcie rozwigzaf, w tym rowniez
przewidzianych w projekcie standardéw, nalezy dojé¢ do przekonania, iz wejscie w zycie
zaproponowanych regulacji nie zagwarantuje wysokiej jakosci mieszkad i zespolow zabudowy.
Wymagania dotyczace standardéw zabudowy sa w istocie pozorne, a konsekwencje stosowania
zaproponowanych przepiséw moga okazaé si¢ katastrofalne dla przestrzeni miejskiej i proceséw
miastotworczych.

Projekt ustawy w istocie wprowadza nieprzewidywalnosé sposobu zagospodarowania przestrzeni
w skali calego miasta. Zaproponowane w art. 17 projektu ustawy zasady dotyczace miast,
w ktérych liczba mieszkadicéw przekracza 100 000, w istocie oznaczaja brak stosownej kontroli
nad wysokoscia zabudowy. Znacznej dowolnosci w tym zakresie (od 1 do 14 kondygnacji) nie
powstrzymaja ani ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ani nawet
wymagana obecnie zasada dobrego sasiedztwa. Zgodnie z projektem ustawy bedzie mogla
powsta¢ zabudowa, ktéra w zaden sposéb nie uwzglednia kontekstu dzielnic, przedmiesc,
krajobrazu, specyfiki danego terenu i sasiedztwa. Proponowana regulacja niesie realne zagrozenie
powstawania nowej zabudowy mieszkaniowej o parametrach niedostosowanych do jakichkolwiek
lokalnych uwarunkowari przestrzennych, technicznych i spolecznych, na obszarach
rezerwowanych dla innych funkcji niezbgdnych dla lokalnej spolecznosci. Zabudowa
taka moze nadmiernie zintensyfikowaé istniejace zagospodarowanie, powodujac realne
pogotszenie warunkéw zycia mieszkaficow juz istniejacych osiedli. Zaproponowane rozwiazania
w istocie doprowadza do poglebienia zjawiska niekontrolowanego rozpraszania i rozlewania sie
zabudowy, co jest sprzeczne z zasadg ksztaltowania zwartych struktur i bilansowaniem terenow
mieszkaniowych. W rezultacie proponowana ustawa moze doprowadzi¢ do powstania enklaw
zabudowy, ktore beda oddalone od centrum. To z kolei nie pozwoli na tworzenie tzw. miasta
zwartego, ktére jest warunkiem racjonalnego zarzadzania wydatkami na budowe i utrzymanie
szeroko rozumianej infrastruktury, tj. drég publicznych, transportu publicznego, infrastruktury
technicznej i placéwek oswiatowych, administracyjnych itp.

Projekt ustawy uczyni catkowicie nieprzewidywalnym lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej, co
w zasadzie wyklucza racjonalne planowanie uktadu komunikacyjnego i jego przepustowosci.

7



Jezeli inwestycja mieszkaniowa koliduje z zaplanowana droga, to najczesciej takze narusza caly
model obstugi komunikacyjnej danego, czesto ogromnego, obszaru. Doprowadzi¢ to moze do
sytuacji, gdy nowo powstajaca zabudowa bedzie tak rozproszona, ze budowa infrastruktury nie
bedzie mozliwa i uzasadniona ekonomicznie z uwagi na ograniczony budzet gminy i koniecznosé

racjonalnego gospodarowania $rodkami publicznymi.

W wyniku analizy projektu ustawy nalezy dojs¢ do przekonania, iz standardy lokalizacji
planowanej zabudowy mieszkaniowe]j sa w istocie zbyt niskie i atwo mozna uzyskaé zwolnienie
od obowiazku ich uwzgledniania. Autorzy projektu z jednej strony wprowadzaja standardy
lokalizacji zabudowy, z drugiej — umozliwiaja jednoczesnie ich niezachowanie. I tak, spelnienie
standardéw moze nastapié¢ zaréwno przy korzystaniu z infrastruktury istniejacej w dniu skladania
wniosku o wydanie decyzji o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jak 1 infrastruktury planowanej
do realizacji w trakcie realizacji inwestycji mieszkaniowej. Moze doj$¢ do sytuacji, kiedy
infrastruktura planowana do realizacji po prostu nie zostanie zrealizowana. Podobnie w kwestii
wymaganej odleglosci inwestycji mieszkaniowej od szkoly lub przedszkola. Projekt dopuszcza
odstepstwo od ustalonego standardu, jezeli inwestor realizujacy inwestycje mieszkaniowsa wplaci
na rzecz gminy kwote odpowiadajaca 5-letnim kosztom zapewnienia transportu i opieki w czasie
przewozu dziecka na trasie pomiedzy inwestycja mieszkaniows a placéwka edukacyjna. Wystarczy
zatem ,,zaplaci€” gminie i zgodnie z prawem inwestor nie bedzie zobowiazany do zachowania
standardu. Projekt nie precyzuje ponadto, co w tej kwestii ma si¢ odbyé po uplywie 5-letniego
okresu, za ktéty ,zaplaci” inwestor. Niewatpliwie gmina bedzie musiala sama zapewnic
odpowiednie standardy i samodzielnie je sfinansowaé, cho¢ uzasadnione byloby obciazenie
inwestora kosztami realizacji infrastruktury edukacyjnej.

Watpliwo$ci budzi standard dotyczacy dostgpu do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu, okreslony jako co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkaficéw oraz
wskaznika wynoszacego 4 m”. Zaproponowany przepis nie wyjasnia, czy podstawa wyliczerl jest
zakladana liczba mieszkaficéw z terenu objetego uchwala, czy obszaru w zasiegu oddzialywania

terenu rekreacyjnego, lacznie z innymi terenami mieszkaniowymi.

W projekcie calkowicie pominigto obowiazek zapewnienia dla inwestycji mieszkaniowe]
odpowiedniej liczby miejsc parkingowych. Brak normatywu parkingowego rodzi potencjalnie
spote ,,0szczednosci” w nakladach na inwestycje mieszkaniowa, skutkujace przenoszeniem tego
problemu poza obszar inwestycji. Przeniesienie problematyki wyznaczania normatywu
patkingowego do tzw. standardéw urbanistycznych wymagaé bedzie dlugiego okresu
przygotowania i przeprowadzenia procesu legislacyjnego, co w konsekwencji doprowadzi¢ moze
do wieloletniego, niekontrolowanego przez wladze samorzadowe, zwigkszania popytu na miejsca
parkingowe w strefach nowej zabudowy mieszkaniowej. Nie ulega watpliwosci, iz niedobor
miejsc postojowych jest jedna z podstawowych bolaczek zabudowy mieszkaniowej, stanowiac
jednoczesnie zrodto konfliktéw spotecznych.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy stwierdziC, iz wskazane w projekcie parametry lokalizacyjne
jedynie symuluja dbalo$¢ o przestrzen oraz poziom i jakosC zycia mieszkadcow. Ponadto
stanowia nieudana prébe kodyfikacji procesu projektowania urbanistycznego w skali miasta

1 gminy.



5. Kontrola i partycypacja spoleczna w procesie planowania inwestycji mieszkaniowych

W obecnie obowiazujacym stanie prawnym ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym kladzie znaczny nacisk na zapewnienie udzialu czynnika spolecznego w procesie
planowania przestrzeni. Bezpoétednio w art. 1 ust. 2 pkt 11 tej ustawy nalozono obowiazek
zapewnienia udzialu spoleczefistwa w pracach nad studium uwarunkowad i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego  gminy, miejscowym  planem  zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje udzial mieszkarficow w drodze
mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu miejscowego, wylozenia projektu planu do
publicznego wgladu, organizacji dyskusji publicznych oraz mozliwosci skladania uwag do
projektu planu, rozpatrywanych nastgpnie dwuetapowo (przez wojta, burmistrza, prezydenta
miasta oraz przez rade gminy).

Od wielu lat postgpujace angazowanie spolecznosci lokalnej w proces planowania
przestrzennego umozliwia wlaczenie mieszkadcéw w proces zarzadzania gming 1 ksztaltuje
$wiadomo$é wspélodpowiedzialnosci za przestrzen publiczng i jej estetyke. Wplywa réwniez na
lepsze poznanie lokalnych pottzeb i uwarunkowan, a tym samym na efektywnos¢ i trafnosc
proceséw decyzyjnych otaz pozyskanie spolecznego zrozumienia i akceptacji dla projektowanych
rozwigzaft. Udzial mieszkaficéw w procesie planowania przestrzennego ma istotny wplyw na
budowanie spoleczeristwa obywatelskiego. Projekt ustawy drastycznie zmniejszy udzial lokalnej
spolecznosci w planowaniu przestrzennym. Bedzie to strata zmudnie wypracowanego
zaangazowania lokalnych spolecznoséci we wspéltworzenie przestrzeni.

W Poznaniu od ponad dziesigciu lat skutecznie jest realizowany program
pozaustawowych konsultacji planistycznych. Jak pokazuje praktyka realizacji tego programu,
optymalnymi momentami, w ktérych winny odbywac¢ si¢ konsultacje, sa:

o I etap konsultacji w fazie przedprojektowej (przed podjeciem uchwaly o przystapieniu do
sporzadzenia planu miejscowego lub w trakcie zbierania wnioskéw do planu), podczas
ktérego mozliwa jest petna diagnoza oczekiwan spolecznych na danym terente,

e II etap konsultacji (przed rozpoczeciem procedury opiniowania planu w trybie ustawy
o planowaniu przestrzennym), kiedy to rozwiazania planu sa juz wstepnie
skrystalizowane.

Kazdorazowo konsultacje projektéw planéw miejscowych obejmuja spotkanie
z mieszkaficami oraz zbieranie ich opinii, a2 po zakoriczeniu konsultacji publikowany jest rapott.
Poznafiski program konsultacji spolecznych dotyczacych projektéw miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego jest konsekwentnie realizowany od 2008 roku. Dotychczas
odbylo sie ponad 400 spotkan z mieszkaficami w ramach pierwszego i drugiego etapu konsultacji
spotecznych. Cieszy si¢ on duzym zainteresowaniem mieszkafdicow i na stale wpisal si¢ w zycie
naszego miasta. Program konsultacji spotecznych dotyczacych projektéw miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego prowadzony w Poznaniu mozna traktowac jako wazny
element rozwoju nowoczesnego spoleczefistwa obywatelskiego, ktorego wyrazem jest Swiadome
i mozliwie najpelniejsze uczestnictwo w zyciu spoleczno-politycznym. Wymienione wyzej



warunki z uwagi na przewidziane w projekcie terminy, nie beda mozliwe do zaimplementowania

W zaproponowanym ustaws procesie.

Projekt ustawy praktycznie uniemozliwia prowadzenie skutecznych i racjonalnych dziatan
z zakresu partycypacji spolecznej. Kontrola spoleczna nad procesem realizacji inwestycji
mieszkaniowe]  ograniczona  zostala w nim do  mozliwosci  zapoznania  si¢
z wnioskiem opublikowanym w BIP 1 zlozenia uwag w terminie nie dluzszym niz 21 dni od jego
publikacji. Zaden punkt ustawy nie wyjasnia, kto i w jaki sposéb rozstrzyga o zasadnosci lub
niezasadnosci postulatéw spolecznosci lokalnej zglaszanych w uwagach. Zaproponowana
w ustawie konstrukcja, zgodnie z ktoérg wojt, burmistrz lub prezydent miasta jedynie przedkiadaja
radzie gminy projekt uchwaly wraz z opiniami, uzgodnieniami i uwagami, jest wysoce
niewystarczajaca dla koniecznej w procesie planistycznym analizy potrzeb mieszkancow 1 czyni

kontrole spoleczng danego procesu zupelnie fasadowa.

Brak realnych mozliwosci wplywu spoleczeristwa na ksztalt danej inwestycji
mieszkaniowej doprowadzi do utraty zaufania spoleczeristwa do wladzy 1 stanie si¢ Zrédlem

powaznych konfliktéw spolecznych.

6. Planowanie przestrzenne — trudna sztuka kompromisu

Miasto Poznan od wielu lat dba o zachowanie prawidlowych relacji pomiedzy
uczestnikami procesu inwestycyjnego. Zréwnowazony rozwd] wymaga osiggniecia kompromisu,
ktory powinien godzi¢ niejednokrotnie sprzeczne interesy inwestoréw, mieszkaficow, wiascicieli
nieruchomosci oraz uwzglednia¢ szeroko rozumiany interes publiczny. Negatywna opinia do
projektu ustawy nie jest bynajmniej podyktowana sprzeciwem wobec dziatalnosci srodowisk
inwestorow, w tym deweloperéw. Poznan jest miastem przyjaznym inwestorom i otwartym na ich
potrzeby. Najlepszym tego przykladem sa: nagroda fDI European Cities and Regions of the
Future 2018/19, przyznana Miastu Poznan na Migdzynarodowych Tatgach Nieruchomosci
w Cannes za trzecie miejsce w rankingu miast ,,Przyjaznych dla biznesu”, przygotowanym przez
dziennikarzy ,,The Financial Times” (Ranking europejskich miast i regionéw przyszlosci), czy
nagroda ,,Miasto przyjazne inwestorom” przyznana przez Stowarzyszenie Deweloperéw w 2017
roku. Obserwujac rozwijajace si¢ inwestycje na terenie Poznania, mogg z cala odpowiedzialnoscig
stwierdzi¢, ze proces inwestycyjny dla swego prawidlowego 1 szybkiego przebiegu potrzebuje
przede wszystkim stabilnej polityki miejskiej, podnoszacej bezpieczefistwo 1 pewnos¢ procesow
inwestorskich. Stabilnos¢ tych proceséw po wejSciu w zZycie proponowanej ustawy zostanie
zachwiana. Jako Prezydent Miasta stoj¢ na stanowisku, ze miasto powinno rozwija¢ si¢ w sposob
zrownowazony, a nowoczesna polityka jego rozwoju musi by¢ realizowana we wspolpracy ze
wszystkimi uczestnikami procesu inwestycyjno-budowlanego, w tym 2z mieszkancami
Zaproponowany projekt w mojej ocenie uniemozliwia realizacje odpowiedzialnej polityki

przestrzennej.
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7. Podsumowanie.

Jako wladze miasta, konsekwentnie zglaszaliémy szereg propozycji majacych usprawnié
przebieg procesu inwestycyjno-budowlanego. Tymczasem, ignorujac nasz glos, stworzono
projekt ustawy nazwanej: ustawa o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Projekt ten, nie tylko w sposéb drastyczny
ogranicza samodzielno§¢ gminy w zakresie planowania przestrzennego, ale przede wszystkim
stwarza niebezpieczenstwo chaotycznego rozwoju naszego Miasta. Praktycznie wszystkie tereny
miasta pod rzadami proponowanej ustawy beda zagrozone niekontrolowana zabudowsa. Skutki
takich dzialan beda katastrofalne dla przestrzeni, a co najgrozniejsze — beda nieodwracalne. Ze
swojej strony deklaruje, ze jako Prezydent Miasta Poznania jestem gotowy do aktywnego
wlaczenia si¢ w proces niezbednej reformy planowania przestrzennego i procesu inwestycyjnego
w Polsce. Apeluje o powstrzymanie szkodliwych dla wszystkich gmin w Polsce zmian
legislacyjnych 1 odstapienie od prac nad projektem ustawy, ktéry doprowadzi jedynie do chaosu
przestrzennego 1 konfliktéw spotecznych, a w zaden sposéb nie bedzie stanowil gwaranciji
zrealizowania celu ustawy, jakim jest stworzenie ekonomicznie adekwatnej oferty mieszkaniowe;.
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