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Szanowny Pan
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Minister Inwestycji i Rozwoju

Szanowny Panie Ministrze,

jako Prezydent Miasta Poznania, pragne zaprezentowal uwagi miasta Poznania do projektu
ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych z dnia 15 marca 2018 r.

Zdaniem autoréw opiniowanego projektu: ,projektowana ustawa stanowi krok
w kierunku ograniczania barier administracyjno-prawnych w zakresie budowy mieszkan dla grup
spotecznych o umiarkowanych dochodach. (...) Redukcja obciazent administracyjnoprawnych
zwigzanych z realizacja ww. inwestycji pozwoli na ograniczenie istotnych ryzyk inwestycyjnych,
a tym samym zwickszy mozliwo$¢ przygotowania takich inwestycji oraz ich przeprowadzema
w sposob sprawny i efektywny.”

Jezeli zdaniem autoréw projektu gtéwna przyczyna braku adekwatnej ekonomicznie
oferty mieszkaniowej w kraju jest zbyt duze ryzyko inwestorskie, wystepujace w skutek
istniejacych barier administracyjnych, to zmuszony jestem z caty odpowiedzialnoscia stwierdzié,
ze diagnoza ta jest catkowicie btedna. Analizujac wnikliwie zarbwno tekst samego projektu, jak
1 jego uzasadnienie, stwierdzam, ze oparliicie Pafistwo regulacje godzaca w przestrzen miejska
1 proces inwestycyjny na catkowicie wadliwych przestankach.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze problemem budownictwa mieszkaniowego w Polsce nie
jest zbyt mata ilos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows, wrecz przeciwnie —
z wielu opracowan i analiz wynika, iz w catym kraju istnieje nadpodaz terenéw mieszkaniowych.
Obecnie obowiazujace na terenie wszystkich gmin dokumenty planistyczne, tj. studia
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, przewiduja przeznaczenie mieszkaniowe kilkunastokrotnie
przeszacowujace liczbe ludnosci. Chtonno$¢ terenéw przeznaczonych tylko w obowiazujacych
planach miejscowych pod budownictwo mieszkaniowe w gminach w catym kraju szacowana jest
na 60-70 mln mieszkancow, a dochodza do tego jeszcze tereny nieobjete planami, na ktérych
mozna budowa¢ mieszkania na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. W samym Poznaniu
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chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych przewidzianych w obowiazujacych i opracowywanych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w studium szacowana jest na 950
000 - 1 080 000 mieszkancow, co niemal dwukrotnie przewyzsza aktualng liczbe ludnosci miasta.

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

Miasto Poznan od wielu lat apeluje o zmiany w aktach prawnych regulujacych proces
inwestycyjny w Polsce. Dotychczasowe narzedzia, ktdrymi jako gmina dysponujemy, okazaty sie
dalece niewystarczajace do prowadzenia skutecznej polityki przestrzennej. Szerokie spektrum
wydawania decyzji o warunkach zabudowy, ktére zgodnie z prawem nie musza respektowal
ustalen Studium, rola orzeczen Samorzadowego Kolegium Odwotawczego, dtugotrwaty proces
tworzenia planéw miejscowych oraz brak regulacji umozliwiajacych adekwatna partycypacje
inwestora w budowie infrastruktury towarzyszacej danej inwestycji sa barierami, z ktérymi mamy
do czynienia w kazdej dzielnicy Miasta. To w znacznej mierze ogromne koszty inwestycji, ktérych
sporym udziatem s3 koszty budowy infrastruktury drogowej, kanalizacyjnej, spotecznej,
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 gtownie 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, naktadajace na uczestnikdw
procesu inwestycyjnego obowiazek partycypacji w szeroko rozumianych kosztach planowania
przestrzennego. Obecny system planowania przestrzennego w Polsce, w ktérym niejednokrotnie
wszyscy mieszkancy gminy finansuja korzysci osiaggane przez konkretne podmioty, jest obarczony
wada niesprawiedliwosci, wyrazajaca sie w braku adekwatnej partycypacji w kosztach planowania
przestrzennego wszystkich jego beneficjentow.

Przedstawiony przez Ministerstwo projekt nie tylko w zaden sposéb nie odpowiada na
podstawowe 1 rzeczywiste potrzeby zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, lecz wprowadza
narzedzia, ktore skutkowaé beda chaosem przestrzennym, co wykazane zostanie w dalszej czesci
pisma, odnoszacej si¢ do poszczegblnych propozycji Ministerstwa.

1. Decyzje w sprawie ustalenia lokalizacji inwesty;cji' mieszkaniowej wydawane przez
Wojewode i rola zgody samorzadu gminy.

Obecnie to wiadze gminy: wojt, burmistrz, prezydent miasta i rada gminy oraz jej
mieszkancy maja decydujacy wptyw na to jak zostanie zagospodarowana przestrzef. Zgodnie
z nowa ustawa, decyzje w zakresie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, dla zabudowy
wielorodzinnej lub zespotéw zabudowy jednorodzinnej na wniosek inwestora wydawat bedzie
Wojewoda.

Autorzy projektu ustawy przekonuja, ze gwarantem tadu przestrzennego beda zgody na
takie inwestycje, wydawane odpowiednio przez wéjta, burmistrza, prezydenta miasta badz rade
gminy. Tymczasem nalezy pamietaé, ze zgody lub ich brak przybiera¢ beda forme konkretnych



dokumentéw - decyzji wojta, burmistrza, prezydenta miasta badz uchwaty rady gminy. I tu
pojawia si¢ szereg zagrozen, pytan 1 watpliwosci.

Zgodnie z projektem ustawy, wyrazajac zgode lub odmawiajac jej wydania organ
samorzadowy musi bra¢ pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy.
Czy jesli potrzeby te w danej gminie wystepuja, a tak nalezy zatozy¢ w wiekszoci gmin w Polsce,
to czy jej organy beda mie¢ prawo do odmowy udzielenia takiej zgody, gdy przemawial
w konkretnym przypadku beda za tym wzgledy spoteczne czy przyrodnicze? Czy tereny
rezerwowane przez gming na drogi, parki, rekreacje, o$rodki kultury czy sportu znajda swa
ochrone?

W uzasadnieniu projektu stwierdza sig, ,ze rada gminy nie jest zwigzana wnioskiem
inwestora 1 jest wladna samodzielnie dokonal oceny potrzeby lokalizowania na jej terenie
inwestycji mieszkaniowej. Tak wiec to rada gminy bierze na siebie odpowiedzialno$¢ za wyrazenie
albo nie zgody.” Dalej autorzy projektu wywodza, ze “zakres jej uznania (rady) wyznacza
stanowisko mieszkancow, niewiazace opinie wyspecjalizowanych organéw, jak i ustawowo
wskazane kryteria wynikajace z potrzeb mieszkaniowych, edukacyjnych, o$wiatowych lub
zwigzanych z prowadzeniem placowek wsparcia dziennego lub dziennych doméw pomocy.”

Z przepisu ustawy wynika jednak, ze zgode lub jej brak wydaje si¢ biorac pod uwage
jedynie stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy. I tu pojawia sie kolejne
zagadnienie. Zgody - jako decyzje badz uchwaty beda zaskarzalne. Akty te nie zostaty bowiem
catkowicie wyizolowane z polskiego systemu prawa. Podlega¢ beda one kontroli, tak jak inne
decyzje administracyjne i uchwaty rady gminy. Istnieje wiec realne zagrozenie, ze w sytuacji
uzasadnionej przez wladze gminy odmowy udzielenia zgody wydawaé beda ja Samorzadowe
Kolegia Odwotawcze lub Sady, po ustaleniu jedynie, ze w danej gminie nie zostaty zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe. Ochrona terenéw cennych przyrodniczo, spotecznie lub zwyczajnie nie
predestynowanych dla zabudowy mieszkaniowej jest wiec fikcja.

W tym miejscu nalezy postawi¢ pytanie natury systemowej. Czy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, bedacy uchwata o randze aktu prawa miejscowego moze byt
wzruszalny przez tzw. uchwate zwykta rady gminy? W moim przekonaniu jest to konstrukcja
wadliwa 1 wymagajaca glebokiej analizy prawnej, ktérej to uzasadnienie do projektu jest
catkowicie pozbawione.

2. Koszty procesu inwestycyjnego.

Podstawowa bariera dla rozwoju ekonomicznego budownictwa mieszkaniowego w Polsce
s3 koszty inwestycji, na ktéra w znacznej mierze sktadaja sie koszty budowy badz zapewnienia
adekwatnej infrastruktury: sieci uzbrojenia terenu, drogi publicznej, obiektéw infrastruktury
publicznego transportu zbiorowego, obiektéw infrastruktury spotecznej, obiektow stuzacych
dziatalnosci pozytku publicznego, obiektow sportu i rekreacji, terenéw zieleni urzadzonej.
Proponowana ustawa nie wprowadza skutecznych narzedzi do zlikwidowania tej barery.

Autorzy projektu w rozdziale 2 ustawy umiescili standardy lokalizacji 1 realizacji inwestycji
mieszkaniowych, wskazujac wymogi, ktére winny by¢ spetnione by dana inwestycja mieszkaniowa
mogta zosta¢ zlokalizowana. Jednak w tym samym rozdziale wprowadzili mozliwo$¢ spetnienia



tych wymogow zardéwno w oparciu o infrastrukture lub tereny juz istniejace w dniu sktadania
wniosku, jak 1 infrastrukture lub tereny planowane do realizacji w trakcie realizacji inwestycji (art.
11 ust. 6 ). Wystarczajace dla otrzymania decyzji o lokalizacje zabudowy mieszkaniowej bedzie
wigc jedynie wykazanie planowania inwestycji towarzyszacych. Co prawda, zgodnie z art. 29 ust. 1
projektu, infrastruktura towarzyszaca moze byC zrealizowana w oparciu o porozumienie
pomiedzy jednostka samorzadu terytorialnego a inwestorem. Jednak sami autorzy przewiduja, ze
jest to umowa fakultatywna.

W tym miejscu postawiC nalezy zasadnicze pytanie: jakie nowe mechanizmy skutecznego
wymogu realizowania niezbednej infrastruktury towarzyszacej dano gminom? Jakie obowiazki
natozono w tym zakresie na inwestorow? W jaki sposéb zadbano o zlikwidowanie
niesprawiedliwego obecnie systemu ponoszenia kosztéw inwestycji?

Projekt przewiduje jedynie fakultatywne porozumienie, niemozliwe do wyegzekwowania
przez gmine w sytuacji odmowy jego zawarcia przez inwestora. Porozumienie to, w sytuacji gdy
inwestor moze wykaza¢ si¢ jedynie planami budowy infrastruktury towarzyszacej do uzyskania
decyzji o lokalizacji inwestycji, jest kolejnym fikcyjnym mechanizmem omawianego projektu.
Koszty budowy infrastruktury towarzyszacej w ogromnej wiekszosci przypadkow znéow
pozostang jedynie po stronie gminy i jej mieszkancow. Zapisy ustawy umacniaja wiec wade
obecnego systemu prawnego, w ramach ktérego dywersyfikacja kosztow planowania obciaza
wszystkich cztonkéw wspélnoty samorzadowej - a korzysci z niej czerpaé beda nieliczni.
ZaznaczyC przy tym nalezy, ze skutki uruchomienia inwestycji mieszkaniowych, bez niezbednej
infrastruktury towarzyszacej, w takim zakresie jak przewiduje to ustawa, w oparciu o finanse
gmin, doprowadza do katastrofy finanséw publicznych.

3. Standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych.

W uzasadnieniu do ustawy autorzy projektu wskazuja, iz obecnie w kraju wystepuja
znaczace deficyty jakoSciowe mieszkan (mieszkania o niskim stanie technicznym,
niedostatecznym wyposazeniu w instalacje lub przeludnione) oraz deficyty jakosciowe samych
zespotow zabudowy (brak adekwatnej obstugi komunikacyjnej, w tym dostepu do transportu
publicznego, brak dostepu do niezbednych ustug, w tym ustug spotecznych, do ktorych zaliczyc
nalezy rowniez tereny rekreacyjne). Z tych wzgledéw, zdaniem autoréw ustawy, niezbedne
a zarazem w pelni wystarczajace jest ustanowienie standardow lokalizacji 1 realizacji inwestycji
mieszkaniowych. Po wnikliwej analizie zaproponowanych w projekcie rozwiazan, w tym rowniez
przewidzianych w projekcie standardéw, nalezy dojs¢ do przekonania, iz wejscie w zycie
zaproponowanych regulacji nie zagwarantuje wysokiej jakosci mieszkaniom oraz zespotom
zabudowy. Wymagania dotyczace standardéw zabudowy sa w istocie pozome a skutki stosowania
zaproponowanych przepisow moga okazac sie katastrofalne dla przestrzeni miejskiej.

Projekt ustawy w istocie wprowadza nieprzewidywalnos¢ sposobu zagospodarowania
przestrzeni w skali catego miasta. Zaproponowane w art. 11 projektu ustawy zasady dotyczace
miast, w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000, w istocie oznaczaja brak jakiejkolwiek
kontroli nad wysokoscia zabudowy. Catkowitej dowolno$ci w tym zakresie nie powstrzymaja ani
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ani nawet wymagana obecnie
zasada dobrego sasiedztwa. Zgodnie z projektem ustawy, bedzie mogta powsta¢ zabudowa, ktora
w zaden sposob nie uwzglednia kontekstu dzielnic, przedmies¢, krajobrazu, specyfiki danego
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terenu 1 sasiedztwa. Zatem nowa regulacja niesie realne zagrozenie powstawania nowej zabudowy
mieszkaniowej o parametrach niedostosowanych do jakichkolwiek lokalnych uwarunkowan
przestrzennych, technicznych 1 spotecznych na obszarach rezerwowanych dla innych funkeji
niezbednych dla lokalnej spotecznosci. Zabudowa o przewymiarowanych parametrach moze
nadmiernie  zintensyfikowa¢ istniejace zagospodarowanie, powodujac realne pogorszenie
warunkow zycia mieszkancéw juz istniejacych osiedli. Zaproponowane rozwigzania w istocie
doprowadza do pogtebienia zjawiska niekontrolowanego rozpraszania zabudowy i rozlewanie sie
zabudowy, co jest sprzeczne z zasada ksztattowania zwartych struktur 1 bilansowaniem terenéw
zabudowy. W rezultacie proponowana ustawa moze doprowadzié do powstania enklaw
zabudowy, ktore beda oddalone od centrum. To z kolei nie pozwoli na tworzenie tzw. miasta
zwartego, ktore jest warunkiem racjonalnego zarzadzania wydatkami na budowe i utrzymanie
szeroko rozumianej infrastruktury, tj. drog publicznych, transportu publicznego, infrastruktury
technicznej i placowek oswiatowych, administracyjnych, itp. Projekt ustawy uczyni catkowicie
nieprzewidywalnym lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej, co w zasadzie wyklucza racjonalne
planowanie uktadu komunikacyjnego 1 jego przepustowosci. Jezeli inwestycja mieszkaniowa
koliduje z zaplanowang droga, to najczesciej takze narusza caty model obstugi komunikacyjne;
danego, czgsto ogromnego, obszaru. Doprowadzi¢ to moze do sytuacji, gdzie nowopowstajaca
zabudowa bedzie tak rozproszona, ze budowa infrastruktury nie bedzie mozliwa i uzasadniona
ekonomicznie, z uwagi na ograniczony budzet gminy i konieczno$¢ racjonalnego gospodarowania
srodkami publicznymi.

W wyniku analizy projektu ustawy nalezy dojs¢ do przekonania, iz standardy lokalizacji
planowanej zabudowy mieszkaniowej sa wistocie zbyt niskie itatwo mozna uzyskaé od nich
zwolnienie. Autorzy projektu z jednej strony wprowadzaja standardy lokalizacji zabudowy;,
umozliwiajac jednoczesnie ich niezachowanie. I tak kolejno spetnienie standardéw, moze nastapic
zarowno w oparciu o infrastrukture lub tereny istniejace w dniu sktadania wniosku o wydanie
decyzji o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jak i infrastrukture lub tereny planowane do
realizacji w trakcie realizacji inwestycji mieszkaniowej. Moze doj$¢ do sytuacji, kiedy
infrastruktura 1 tereny planowane do realizacji po prostu nie zostang zrealizowane. Podobnie
w odniesieniu do wymaganej odleglosci inwestycji mieszkaniowej od szkoty lub przedszkola.
Projekt dopuszcza odstepstwo od ustalonego standardu jezeli, inwestor realizujacy inwestycje
mieszkaniowa wplaci na rzecz gminy kwote odpowiadajaca 5-letnim kosztom zapewnienia
transportu 1 opieki w czasie przewozu dziecka pomiedzy inwestycja mieszkaniowa a placdwka
edukacyjna. W istocie wystarczy ,zaptaci¢” gminie i zgodnie z prawem standard moze nie by¢
zachowany. Projekt nie precyzuje ponadto, co w tej kwestii ma sie odby¢ po uptywie 5-letniego
okresu, za ktory ,zaptaci” inwestor. Niewatpliwie gmina bedzie musiata sama zapewnié
odpowiednie standardy 1 samodzielnie je sfinansowac.

Zaproponowane zasady odlegtosci od szkdt, przystankéw czy terenéw rekreacyjnych
liczone s3 w linii prostej, bez uwzglednienia uwarunkowan topograficznych i istniejacych barier
przestrzennych - w przypadku obiektow, ktore sa rozdzielone poprzez bariery przestrzenne typu:
rzeka, linie kolejowe, autostrady, drogi ekspresowe, ogrodzony teren przemystowy, etc., moze to
skutkowa¢ dojazdem liczacym de facto kilkanaécie kilometréw. Odlegtosé od przystanku
transportu publicznego (nie wigksza niz 1000 m) powinna by¢ mierzona dtugoscia dojicia.
Wymég nowej ustawy, podany w warto$ci bezwzglednej (w linii prostej), w przypadku barier



przestrzennych moze powodowac nawet kilkukrotne realne wydtuzenie ,odlegtosci dostepu”.
Watpliwosci budzi standard dotyczacy dostepu do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu, okreslony jako ,,co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancéw oraz
wskaznika wynoszacego 2 m2”. Nie jest jasne czy chodzi o liczbe mieszkancéw z terenu objetego
decyzja, czy obszaru w zasiegu odzm{ywama terenu rekreacyjnego, tacznie z innymi terenami
mieszkaniowymi. W projekcie kompletnie pominieto obowiazek zapewnienia dla inwestycji
mieszkaniowej odpowiedniej ilosci miejsc do parkowania. Brak normatywu parkingowego rodzi
potencjalnie spore ,0szczednosci” w naktadach na inwestycje mieszkaniows, skutkujace jednak
przenoszeniem probleméw poza obszar inwestycji. Nie ulega watpliwosci, iz niedobdr miejsc
postojowych jest jednym z podstawowych bolaczek zabudowy mieszkaniowej, stanowiacy
jednoczesnie zrodto konfliktow spotecznych.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, iz wskazane w projekcie parametry
lokalizacyjne symuluja dbatoé¢ o przestrzer oraz poziom i jakos¢ Zycia mieszkanicow. Oceny tej
w zadnym wypadku nie zmieni zaproponowany przez autoréw obowiazek przeprowadzenia
przez inwestora konkursu na koncepcje urbanistyczno-architektoniczng. Wobec pozostawienia
woli inwestora okreslenia zasad przeprowadzenia konkursu, w tym warunkéw udziatu oraz
kryteriow oceny, w zadnym razie nie gwarantuje on zachowania standardéw oraz wysokiej jakosci
zabudowy.

4. Kontrola spoteczna i partycypacja spoleczna w procesie planowania inwestycji
mieszkaniowych.

W obecnie obowiazujacym stanie prawnym, ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ktadzie znaczny nacisk na zapewnienie udziatu czynnika spotecznego w procesie
planowania przestrzeni. BezpoSrednio w art. 1 ust. 2 pkt 11 tej ustawy natozono obowiazek
zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego  gminy, miejscowym  planem  zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje udziat mieszkancéw w drodze
mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego, wytozenia projektu planu do
publicznego wgladu, organizacji dyskusji publicznych oraz mozliwosci sktadania uwag do
projektu planu, rozpatrywanych nastgpnie dwuetapowo (przez woéjta, burmistrza, prezydenta
miasta oraz przez rade gminy).

Od wielu lat postgpujace angazowanie spotecznosci lokalnej w proces planowania
przestrzennego umozliwia wlaczenie mieszkancow w proces zarzadzania gming i ksztattuje
swiadomos¢ wspotodpowiedzialnosci za przestrzen publiczng 1 jej estetyke. Wptywa réwniez na
lepsze poznanie lokalnych potrzeb i uwarunkowan, a tym samym na efektywno$¢ i trafnosé
procesow decyzyjnych oraz pozyskanie spotecznego zrozumienia 1 akceptacji dla projektowanych
rozwigzan. Udzial mieszkancow w procesie planowania przestrzennego ma istotny wptyw na
budowanie spoteczenstwa obywatelskiego. Projekt ustawy drastycznie zmniejszy udziat lokalnej
spotecznosci w planowaniu przestrzennym. Bedzie to strata Zmudnie wypracowanego
zaangazowania lokalnych spotecznosci we wspottworzenie przestrzeni.



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

e I etap konsultacji w fazie przedprojektowej (przed podjeciem uchwaty o przystapieniu do
sporzadzenia planu miejscowego lub w trakcie zbierania wnioskéw do planu), na ktorym
mozliwa jest petna diagnoza oczekiwan spotecznych na danym terenie,

o I etap konsultacji (przed rozpoczeciem procedury opiniowania planu w trybie ustawy
o planowaniu przestrzennym), kiedy to rozwigzania planu s3 juz wstepnie

wykrystalizowane.

Kazdorazowo konsultacje projektéw planow miejscowych obejmuja  spotkanie
z mieszkancami oraz zbieranie opinii mieszkancow, a po zakonczeniu konsultacji publikowany
jest raport. Poznanski program konsultacji spotecznych dotyczacych projektow miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego jest konsekwentnie realizowany od 2008 roku.
Dotychczas odbyto si¢ 405 spotkan z mieszkanicami w ramach pierwszego 1 drugiego etapu
konsultacji spotecznych. Cieszy si¢ on duzym zainteresowaniem mieszkancow i na state wpisat
sie w Zycie naszego miasta. Program konsultacji spotecznych dotyczacych projektéw miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego prowadzony w Poznaniu mozna traktowac jako wazny
element w rozwoju nowoczesnego spoteczenstwa obywatelskiego, ktérego wyrazem jest
$wiadome 1 mozliwie najpetniejsze uczestnictwo w zyciu spoteczno-politycznym. Zasady te
z uwagi na przewidziane w projekcie terminy nie beda mozliwe do zaimplementowania przy
wydawaniu przewidzianych aktéw administracyjnych - zgdd organow samorzadu gminnego
i decyzji Wojewody.

Projekt ustawy praktycznie uniemozliwia prowadzenie skutecznych i racjonalnych dziatan
z zakresu partycypacji spotecznej. Kontrola spoteczna nad procesem realizacji inwestyc)i
mieszkaniowej ograniczona zostata w projekcie ustawy do mozliwosci zapoznania -sie
z wnioskiem opublikowanym w BIP i ztozenia uwag w terminie nie dtuzszym niz 21 dni od jego

publikacji.

Artykut 17 ust. 1 pkt 3 projektu ustawy okresla jako jedna ze stron postgpowania przed
wojewoda, ,inne podmioty, ktérych interesu prawnego lub obowiazku dotyczy postepowanie”.
Nie moze byl to utozsamiane z realnym dopuszczeniem udziatu czynnika spotecznego
w procesie decydowania o zagospodarowaniu przestrzeni. Nie zawsze bowlem zainteresowani
cztonkowie spotecznoici lokalnej posiadaja interes prawny w konkretnym zagospodarowaniu
sasiedniej nieruchomosci.

Brak realnych mozliwosci wplywu spoteczenstwa na ksztatt danej inwestycjt
mieszkaniowej, doprowadzi do utraty zaufania spoteczefistwa do whadzy i stanie si¢ zrodtem
powaznych konfliktow spotecznych.

5. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego - stabilno$¢ prawa lokalnego.

Wejscie w zycie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym spowodowato uchylenie planéw miejscowych powstatych przed 1995 r. Od tego
momentu mozolnie odbudowywano zaufanie obywateli do organéw samorzadu i w drodze
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czesto nietatwych kompromisow dazono do objecia planami miejscowymi jak najwiekszych
obszarow gmin. Obecny system planowania przestrzennego, ktorego fundament stanowi
wspominana ustawa, gwarantowal, przynajmniej w zakresie uchwalania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, ciagtos¢ polityki przestrzennej gmin. Caty ten dorobek
zostanie przekreslony proponowana ustawa, ktéra poprzez prymat inwestycji mieszkaniowych
pomija inne rzeczywiste interesy spotecznosci lokalnych, ktére harmonijnie rozwijane biora pod
uwage koniecznos¢ ochrony srodowiska, zapewnienia mieszkancom terenow rekreacji, sportu czy
ustug kultury.

Plany miejscowe statuujace przeznaczenie terenu poprzedzane s3 uchwaleniem studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego, w ktorym gmina na wiele lat
wyznacza kierunki swojej polityki przestrzennej. Z cala stanowczoscia podkreslic nalezy, ze
wladze samorzadu gminy zauwazaja oczywiscie, ze funkcjonujacy system planowania
przestrzennego nie jest wystarczajaco dynamiczny dla inwestoréw, gtownie ze wzgledu na
rygoryzm procedury planistycznej. Dlatego od wielu lat $rodowisko samorzadowe zgtasza
potrzebe jego reformy. Oczywiscie, tam gdzie nie ma planéw miejscowych wydawane sa decyzje
o warunkach zabudowy. Akty te, w zalozeniu, poprzez koniecznos¢ stosowania zasady dobrego
sasiedztwa, utrzymywal miaty powstajace inwestycje w ramach nakreslonych przez otaczajaca je
zabudowe. Jednakze, wskaza¢ w tym miejscu nalezy, Ze praktyka, do jakiej w duzej mierze
doprowadzito  orzecznictwo = Samorzadowych  Kolegiow Odwotawczych w  zakresie
nadinterpretacji ustawowe]j zasady dobrego sasiedztwa, wypacza ide¢ tych decyzji. Postulaty
srodowiska samorzadowego nie tylko przyspiesza proces planistyczny ale realnie wptyna na
szybkos¢ powstawania zabudowy mieszkaniowej wraz z towarzyszaca jej infrastruktura
techniczna. Podkresli¢ z cata moca nalezy, ze wtadztwo planistyczne samorzadu gminnego daje
spoteczenstwu poczucie, ze organy samorzadu panuja nad zmianami przestrzeni, wprowadza
pewno$¢ co do zamierzen gminy w zakresie przeznaczenia gruntéw.

System planowania przestrzennego wymaga reformy. Projekt ustawy, zamiast usprawniaé
i udoskonala¢ reguty, wprowadza kolejny wyjatek od ich stosowania. Projekt jest bowiem kolejna
- po ustawie o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drdg
publicznych, ustawie o wspieraniu ustug i sieci telekomunikacyjnych - regulacja wyjmujaca
pewien zakres planowania spod dziatania ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. O ile w przypadku inwestycji drogowych, tzw. specustawa drogowa mogta byc
zasadna, bo sa to inwestycje liniowe, ktore przechodza przez wiele réznych gmin, co mogto
stwarzaC problemy z koordynacja inwestycji, to w przypadku zabudowy mieszkaniowe;
lokalizowanej w danej gminie stworzenie na jej potrzeby specjalnej ustawy nie znajduje realnego
uzasadnienia.

Zalktadana w projekcie procedura realizacji inwestycji mieszkaniowych i inwestycji
towarzyszacych, a wiec szeroko pojetych ustug spotecznych, wytacza tego typu inwestycje spod
dziatania ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W kontekscie innych ustaw
specjalnych, ktore wytaczyly dziatanie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
czyni t¢ ustawe regulacja, kiora nie bedzie stuzyta planowaniu przestrzennemu. Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym bedzie aktem tak znacznie okrojonym
w zakresie mozliwych do uregulowania aspektow, ze wbrew swojej nazwie nie bedzie stuzyta do
planowania przestrzeni.



Zgodnie z ustawa o samorzadzie gminnym, to do zadan wiasnych gminy spoczywa
obowigzek zaspokajania zbiorowych potrzeb wspélnoty, m.in. w zakresie tadu przestrzennego,
gospodarki nieruchomosciami, ochrony $rodowiska i przyrody, drég, infrastruktury technicznej
1 ustug spotecznych. Tymczasem projekt ustawy w jawny sposéb dazy do centralizacji planowania
przestrzennego na poziomie administracji rzadowej w wojewodztwie 1 w razacy sposob pozbawia
samorzady terytorialne konstytucyjnego prawa do prowadzenia polityki przestrzennej na swoim
obszarze. Przedstawiony przez Ministerstwo projekt catkowicie wypacza role 1 proces planowania
przestrzennego w Polsce.

6. Planowanie przestrzenne — trudna sztuka kompromisu.

Miasto Poznan od wielu lat dba o zachowanie prawidtowych relacji pomiedzy
uczestnikami procesu inwestycyjnego. Zréwnowazony rozwoj wymaga osiagniecia kompromisu,
ktéry powinien godzi¢ niejednokrotnie sprzeczne interesy inwestordw, mieszkaficow, whascicieli
nieruchomosci oraz uwzglednia¢ szeroko rozumiany interes publiczny. Negatywna opinia do
projektu ustawy nie jest bynajmniej podyktowana sprzeciwem wobec dziatalnosci srodowisk
inwestorow, w tym deweloperdw. Poznan jest miastem przyjaznym inwestorom i otwartym na ich
potrzeby. Najlepszym tego przykladem sa wyrdznienia przyznawane Miastu: nagroda fDI
European Cities and Regions of the Future 2018/19, przyznana Miastu Poznan na
Migdzynarodowych Targach Nieruchomosci w Cannnes za trzecie miejsce w rankingu miast
»Przyjaznych dla biznesu” przygotowanym przez dziennikarzy The Financial Times (Ranking
europejskich miast 1 regionéw przysztosci), czy nagrode ,Miasto przyjazne inwestorom”
przyznana przez Stowarzyszenie Deweloperow w 2017 roku. Obserwujac rozwijajace sie
inwestycje na terenie Miasta Poznania, moge z cata odpowiedzialnoscig stwierdzié, ze proces
inwestycyjny dla swego prawidtowego 1 szybkiego przebiegu potrzebuje przede wszystkim
stabilnej polityki miejskiej, podnoszacej bezpieczefistwo 1 pewno$¢ proceséw inwestorskich.
Stabilnos¢ tych procesdw po wejsciu w Zycie proponowanej ustawy zostanie zachwiana. Jako
Prezydent Miasta, stoje na stanowisku, ze miasto powinno rozwija¢ si¢ w sposob zrbwnowazony,
a nowoczesna polityka rozwoju miasta musi by¢ realizowana we wspdtpracy ze wszystkimi
uczestnikami  procesu  inwestycyjno-budowlanego, w tym z mieszkancami miasta.
Zaproponowany projekt w mojej ocenie uniemozliwia realizacje takiej odpowiedzialnej polityki
przestrzenne;.

7. Podsumowanie.

Jako wiadze miasta, konsekwentnie zgtaszalismy szereg propozycji majacych usprawnic
przebieg procesu inwestycyjno-budowlanego. Tymczasem, ignorujac nasz gtos, stworzono
projekt ustawy nazwanej: ustawa o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Projekt ten, nie tylko w sposob 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 zabudowa. Skutki
takich dziatan beda katastrofalne dla przestrzeni a co najgrozniejsze - beda nieodwracalne. Ze
swojej strony deklaruje, ze chociaz termin konsultacji niniejszego projektu ustawy jest bardzo
krotki, jako Prezydent Miasta Poznania jestem gotowy do aktywnego wiaczenia si¢ w proces
niezbednej reformy planowania przestrzennego i procesu inwestycyjnego w Polsce. Apeluje do



Pana Ministra 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 stanowit gwarancji zrealizowania celu
ustawy jakim jest stworzenie ekonomicznie adekwatnej oferty mieszkaniowej.
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