Warszawa, 16 lipca 2018 r.

Komentarz do Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych® z 5 lipca 2018 r., czyli do tzw.
#LexDeweloper

Opracowanie: dr Robert tuczak

1. Komentowana ustawa jest tzw. specustawa, czyli intencjonalnym stworzeniem wyjatku od
obwigzujgcego porzadku prawnego, co jest potwierdzeniem przez ustawodawce
nieskutecznosci prawa planistycznego i procedur planistycznych w zapewnieniu
podstawowych doébr publicznych, czyli zasobéw mieszkaniowych przy jednoczesnym
poszanowaniu tadu przestrzennego oraz estetyki krajobrazu. Zamiast wprowadzic
rozwigzanie systemowe (np.: zapowiadany kodeks urbanistyczno-budowlany) wprowadza
sie rozwigzanie kadtubowe faworyzujace jedng grupe, czyli inwestorow (deweloperéw).

2. Kluczowe zapisy ustawy brzmig (Art. 5, ust. 3 i ust. 4):

Inwestycje mieszkaniowq lub inwestycje towarzyszqcq realizuje sie niezaleznie od
istnienia lub ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod
warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg o utworzeniu parku
kulturowego.

Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terendw, ktore w przesztosci byty
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych,
a obecnie funkcje te nie sq na tych terenach realizowane.

Powyzsze oznacza, iz budowa inwestycji mieszkaniowych (min. 25 lokali mieszkalnych przy
budownictwie wielorodzinnym lub min. 10 budynkéw mieszkalnych przy budownictwie
jednorodzinnym) i towarzyszacych (tak jak zostaty zdefiniowane w ustawie) moze byc
sprzeczna z obowigzujgcymi planami miejscowymi lub moze by¢ lokalizowana na terenach
pozbawionych planéw miejscowych.

Po konsultacjach ustawy wprowadzono co prawda wymag, by ustalenie lokalizacji inwestycji
nastepowato w drodze uchwaty rady gminy, co de iure stanowi wyraz zachowania wladztwa
planistycznego gminy, ale ustawa nie okresla warunkdw, ktére umozliwiatyby radzie gminy
podjecie decyzji odmawiajgcej lokalizacje inwestycji. W praktyce oznacza, iz gminy
(podstawowe jednostki samorzadu terytorialnego - Art. 164, ust 1. Konstytucji RP?) zostaja
pozbawione petni instytucji tzw. wfadztwa planistycznego wynikajagcego z Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym3 (Art. 3, ust. 1), co mozna interpretowac
jako niezgodnos¢ z Konstytucja®.

! 7rédto: http://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/PrzebiegProc.xsp?id=522951DFE44B6BD1C12582B90054630C
2 7rédto: http://prawo.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19970780483

3 7rédto: http://prawo.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20030800717

* Zrédto: http://www.lex.pl/akt/-/akt/miejscowy-plan-zagospodarowania-przestrzennego-gminy-a-studium-
uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-przestrzennego-gminy




Co prawda, ustawa naktada obowigzek braku sprzecznosci (co wedtug wyktadni prawnej jest
okresleniem stabszym niz "spdjnos¢" lub "zgodnos¢") ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania (studium), ale:

Jest to dokument o wysokim stopniu ogdélnosci, ktéry dodatkowo nie jest aktem prawa
miejscowego (obowigzuje rade i organ wykonawczy gminy, a nie ogét aktoréw zycia
spotecznego);

Nie dotyczy to bytych terenéw kolejowych, wojskowych, produkcyjnych lub ustug
pocztowych.

Na przykfad: wedtug obowigzujacego studium w Warszawie caty obszar (z wytaczeniem drég
gtéwnych) objety szeroko dyskutowanym i wzbudzajagcym duzo emocji planem miejscowym
dla Zoliborza Potudniowego (obszar ograniczony ul. Popietuszki, Pl. Grunwaldzkim, Al. Jana

Pawta I, ul. Duchnicka (torami kolejowymi), ul. Powgzkowska oraz ul. Krasinskiego) (patrz Rys.
1) jest opisany jako:

M1 - tereny mieszkaniowe o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

U - terenu ustug

UN - terenu ustug nauki

Rys. 1. Wyrys ze studium dla Zoliborza Potudniowego
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Zrédto: http://www.architektura.um.warszawa.pl/plany uchwalone zoliborz




Dopiero w planie miejscowym (patrz Rys. 2) dookreslona jest m.in. lokalizacja ustug o$wiaty
i innych ustug publicznych, terendw zielonych, wewnetrznych ciggdw komunikacyjnych (ulic,
Ciggow pieszo-jezdnych), przestrzeni publicznych (np.: placéw miejskich), etc. Takze dopiero
w planie miejscowym opisana jest kubatura budynkdéw, lokalizacja dominant i akcentéw
przestrzennych, etc. oraz okreslone s3 istniejgce drzewa do zachowania oraz nowe
do nasadzenia.

Tych wszystkich szczegétow kluczowych dla jakosci przestrzeni, a w konsekwencji jakosci
zycia nie ma w studium, a zatem wedtug nowej ustawy nie beda one uwzgledniane przy
lokalizacji inwestycji mieszkaniowych.

Rys 2. Plan miejscowy dla Zoliborza Potudniowego

Zrédto: http://www.architektura.um.warszawa.pl/plany uchwalone zoliborz




3. Ustawa dopuszcza takze powstanie inwestycji mieszkaniowych w sposdb sprzeczny ze
studium, np.: na terenach kolejowych (Art. 10), a takie na obszarze portéw i przystani
morskich (Art. 11).

4. Ustawa okresla, iz (Art. 6, ust. 1):

Przygotowanie do realizacji inwestycji mieszkaniowej obejmuje sporzqdzenie koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej, uzasadniajgcej rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne
inwestycji mieszkaniowej, z uwzglednieniem charakteru zabudowy miejscowosci i
okolicy, w ktdrej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana.

Nalezy zwrdci¢ uwage, iz koncepcja urbanistyczno-architektoniczna dotyczy jedynie
przygotowywanej inwestycji, a nie jej powigzania i wplywu na obszary sasiednie.
Tak rozumiana koncepcja nie ma nic wspdlnego z analiza funkcjonalno-przestrzenng, ktora
jest konieczna przy uchwalaniu planu miejscowego. Dodatkowo, ustawa nie precyzuje jak
nalezy rozumiec "okolice, w ktérej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana" (patrz
takze punkt 11).

5. W konsekwencji wprowadzenia ustawy istniejacy chaos przestrzenny zwigzany z czestg
realizacjg inwestycji na terenach nieobjetych planami miejscowymi, w oparciu o warunki
zabudowy (tzw. WZ) zostanie pogtebiony, gdyz wprowadzony instrument, czyli "uchwata
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej" zostaje de iure zréwnany z WZ oraz zaréwno
de iure jak i de facto bedzie nadrzedny wobec ustalen wynikajacych z planu miejscowego.
W swoim zamierzeniu oraz w praktyce ustawa oznacza zatem zawieszenie planowania
przestrzennego w Polsce, ktére - na co wskazuje wielu autoréw - i tak jest stabo umocowane
organizacyjnie oraz czesto nieprzestrzegane/obchodzone w praktyce.

6. Ustawa dopuszcza sktadanie uwag do wniosku inwestora (dewelopera) w ciggu 21 dni
od umieszczenia go na stronie Biuletynu Informacji Publicznej gminy, ale w zaden sposéb nie
okresla procedowania tych uwag ani koniecznosci ich uwzglednienia w toku wydawania
decyzji administracyjnych. Zatem udziat spoteczenstwa w procesie decyzyjnym (partycypacja)
jest iluzoryczny.

7. Ustawa zaktada krétkie terminy (zazwyczaj 21 dni) na zaopiniowanie wniosku inwestora
(dewelopera), a brak odpowiedzi ze strony organéw administracji publicznej sankcjonuje
jako domniemany brak uwag, czyli zgode na wniosek inwestora (m.in. Art. 7, ust. 13 i ust.
15). Na rozpatrzenie gtéwnego wniosku inwestora gmina ma jedynie 60 dni (z mozliwoscia
przedtuzenia o 30 dni) (Art. 7, ust. 4 i 5), co jest terminem bardzo krétkim, w szczegdlnosci
w duzych miastach, gdzie presja inwestycyjna potencjalnie bedzie wieksza, a w konsekwencji
liczba wnioskéw duza. Dodatkowo, ustawa ceduje kompetencje stwierdzenia braku
zgodnosci przygotowywanej inwestycji z planem miejscowym na inwestora (Art. 7, ust. 7,
pkt 11).



8. Tzw. "standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych" (Rozdziat 3 ustawy)
okreslaja pewne wymogi stojgce przed realizowanym inwestycjami mieszkaniowymi, lecz
wedtug Art. 17, ust. 5:

Wymogi, o ktérych mowa w ust. 1, 2 i 4, mozna spetni¢ zaréwno w oparciu o
infrastrukture istniejgcq w dniu sktadania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, jak i w oparciu o infrastrukture planowang do realizacji.

Innymi stowy: standardy zwigzane np.: z dostepem do szkot, transportu publicznego czy
terendw rekreacyjnych de facto nie bedg musiaty by¢ przestrzegane - mogg by¢ obietnica
niedookreslong w czasie.

9. Ustawa nie chroni rowniez w zaden sposéb gruntéw rolnych pozostajgcych w granicach
administracyjnych miast (Art. 7, ust. 3; Art. 12, ust. 2; Art. 39).

10. Wyzej wspomniane standardy (punkt 8) w rzeczywistosci warszawskiej wedtug zapisow
ustawy moga oznacza¢ (Art. 17, ust. 2i 4):

e Powstanie wielorodzinnych budynkéw mieszkaniowych do wysokosci 14 kondygnacji
naziemnych (Art. 17, ust. 6, pkt 2) lub wyzszych, jesli w promieniu 500 metréw
takowe juz sg (Art. 17, ust. 7) na terenach majacych zupetnie inne przeznaczenie
wedtug planéw miejscowych juz uchwalanych lub bedacych w trakcie uchwalania

e Powstanie w/w budynkdw na bytych terenach kolejowych, wojskowych,
produkcyjnych lub ustug pocztowych bez powigzania z istniejgcg lub planowang
tkankg miasta w sprzecznosci ze studium

e Powstanie w/w budynkéw w odlegtosci 500 m od istniejgcego lub planowanego (!)
przystanku komunikacyjnego; 1500 m od istniejgcej lub planowanej (!) szkoty; 1500
m od istniejacych lub planowanych (!) "urzadzonych terenéw wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu"; w oderwaniu od terendw zielonych, gdyz tego ustawa nie
precyzuje

e Przy czym nalezy pamietaé, iz w/w podane odlegtosci sg liczone od "granicy terenu
inwestycji mieszkaniowej" (Art. 17, ust. 10), co w praktyce moze oznaczaé znacznie
dtuzsze dystanse do przejscia

11. Ustawa wprowadza réwniez szereg nieprecyzyjnych poje¢, np.:
e charakter zabudowy miejscowosci (Art. 6, ust. 1)
e okolica, w ktérej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana (Art 6, ust. 1)
e zamierzenie inwestycyjne (Art. 7, ust. 6)
e wyjatkowo wazny interes strony (inwestora) (Art. 33, ust. 1)

Tym samym ustawa otwiera droge do interpretacji jej zapisow na korzy$¢ inwestoréw, a takze
kreuje potencjalne sytuacje korupcjogenne.



