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Opinia
o projekcie ustawy zmieniajacej ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Wprowadzenie

Z uznaniem nalezy przyjac intencje projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, ktére odnosza sie do
ograniczenia negatywnych skutkdw mozliwosci wydawania decyzji o warunkach
zabudowy.

Jest bezsporne, ze ten instrument, czyli decyzja o warunkach zabudowy (dalej — WZ) w
sposéb znaczacy przyczynit sie do dalszej dewastacji przestrzeni i spowodowat (i
powoduje) szkodliwe skutki spoteczne i finansowe.

Nalezy jednak zaznaczyé, ze wspomniane negatywne zjawiska dotyczg danej
spotecznosci i danego miejscowosci, osiedla itd. Oznacza to, ze nie mozna zwolnié
samorzadu terytorialnego (rozumianego jako mieszkancy i organy wybieralnej wtadzy) z
odpowiedzialnosSci za powstaty stan rzeczy. Obowigzujgca bowiem ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, mimo zasadniczych wad, daje samorzgdom,
ograniczong, ale jednak, mozliwo$s¢ ochrony przed koniecznoscia wydawania
szkodliwych decyzji WZ.

Podtrzymujac jednak teze o dobrych intencjach projektodawcédw ustawy, negatywne
zjawiska zachodzgce w naszej przestrzeni, w tym tzw. ,rozlewanie sie miast” nie
wynikajg jedynie z WZ, a nawet jest wysoce prawdopodobne, ze nie sg one (WZ) gtdéwng
przyczyng dzisiejszego stanu.

Przyczyny wynikajg z catosci ustawy o planowaniu przestrzennym i zagospodarowaniu,
ktorej przyjecie pogtebito procesy destrukcyjne, tworzgc zarazem ztudzenie utatwien dla
inwestycji budowlanych.

Przyjecie spec-ustaw dotyczacych okreslonych inwestycji budowlanych jest najlepszym
dowodem, ze ustawodawca uznat, iz powszechnie obowigzujgcy porzadek prawny w
sposéb niepomijalny utrudnia realizacje inwestycji budowlanych i stad przyjat odrebne
reguty.

Nie jest przedmiotem niniejszej opinii ocena obowigzujacej ustawy i przedstawienie
rozwigzan umozliwiajgcych racjonalnos¢ w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzeni,
a mimo formalnego zwolnienia resortu z obowigzku przedstawienia zatozen projektu,
uwagi zawarte w opinii w zasadzie odnoszg sie do koncepcji (zatozen), na ktérej oparto
projektowane przepisy.
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Uwagi.

1.

W uzasadnieniu projektu podkresla sie etapowanie zmian w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ewolucyjne dochodzenie do pozadanego
systemu (planowanych zmian), co mozna uznaé za podejscie racjonalne. Ale pod
jednym zasadniczym warunkiem. Mozemy bowiem dazy¢ do celu etapami, ale
ten koncowy cel winien by¢ znany, takze dlatego, ze umozliwia weryfikacje
prawidtowosci danego etapu.

Jezeli nalezy domniemywac, ze przyszty system ma by¢ oparty na zatozeniach
wywodzonych z Koncepcji Zagospodarowania Przestrzennego Kraju przyjetej
przez Rade Ministrow 13 grudnia 2011 r. to dyskusyjne staje sie dokonanie
pierwszego kroku (etapu) poprzez ograniczenie (utomne zresztg) mozliwosci
wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

Stusznie autorzy projektu podkreslajg niepewnosé inwestycyjng (jako jeden z
negatywnych efektow WZ), ale nalezy zauwaziyé, ze nieprzewidywalnosé
przestrzeni jest jedng z podstawowych cech (skutkéw) obowigzujgcej ustawy a
nie tylko efektem istnienia WZ. Réwnoczesnie jednak, projekt nie likwiduje czy
W zhaczgcym stopniu nie ogranicza mozliwosci wydawania decyzji dla lokalizacji
inwestycji celu publicznego czy innych decyzji lokalizacyjnych, tak jakby te
decyzje byly obojetne dla ksztattowania (przewidywalnosci) przestrzeni.
Watpliwa jest koncepcja zawarcia w przepisach prawa swoistej ideologii
prawidtowosci rozwigzan i decyzji planistycznych. Ustawowe zalecenia typu:
dazenie do przeznaczania terendw..., dazenie do minimalizowania...,, czy
wreszcie ograniczenie zawarte w dodanym do art. 1 nowelizowane] ustawy w
ustepie 4 punkt 4. Te sugestie (istniejg takze w obowigzujgcej ustawie) oznaczajg
de facto brak zaufania autoréw (potem ustawodawcy) do jakosci decyzji
planistycznych gminy i jej dbatosci o finanse samorzadu. Chyba, ze postulaty
zawarte w projekcie ustawy znajdg odzwierciedlenie w wymaganiach
metodologicznych, co zarazem winno zapobiegac szerzgcemu sie populizmowi
urbanistycznemu.

Stusznie w projekcie, a zwtfaszcza w uzasadnieniu, zauwaza sie negatywne
konsekwencje dla sytuacji finansowej gminy z tytutu uchwalenia planu
miejscowego. Wzrost wartosci terendw, ktéry z reguty jest nastepstwem
uchwalenia planu powoduje korzysci dla wtascicieli terenéw (objetych m.p.z.p) i
koszty dla samorzadu, nierekompensowane wplywami z tytutu renty
planistycznej. Zaproponowane rozwigzania w bardzo ograniczonym stopniu
poprawig wynik ekonomiczny gminy, ale faktycznie nie zlikwidujg ekonomiczne;j
bariery w uchwalaniu planéw. Wzrost wartosci terenu nastepuje nie w wyniku
sprzedazy (jest wtedy realizacjg zysku), ale w efekcie uchwalenia planu, czyli
dziatan samorzadu. Stad udziat samorzadu w korzysci z tytutu wzrostu wartosci
gruntu winien by¢ niezalezny od transakcji zbycia.

W petni zgadzajac sie z stwierdzeniem o ograniczonych mozliwosciach
inwestowania przez samorzad ( i instytucje zalezne) w infrastrukture techniczng,
nalezy poprzeé propozycje uregulowania zasad finansowania jej realizacji przez
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podmioty zewnetrzne. Ale nie moze to by¢ darowizna dla przedsiebiorstw
zarzadzajacych infrastrukturg techniczng. Oznaczatoby to de facto dodatkowy
podatek ptacony przez mieszkancéw na rzecz gminy. Mozna to zobrazowad
nastepujgcym przyktadem. Deweloper buduje osiedle, w tym infrastrukture
techniczng. Nastepnie sprzedaje mieszkania, w cenie ktérych jest pokrycie
kosztéw infrastruktury technicznej. Deweloper dokonuje darowizny na rzecz
zarzadcy (zarzadcow) infrastruktury technicznej, co (pomijajac rozwigzania
podatkowe) przychodzi mu tatwo, bo jego wydatki zostaty mu zwrdcone.
Faktycznie, to nabywcy mieszkan sfinansujg darowizne. Jest watpliwa
racjonalno$¢ tej propozycji zwtaszcza, ze istniejg lepsze sposoby rozwigzania
tego dylematu.

Ideowo zasadna koncepcja wymogu zgodnosci WZ ze ustaleniami studium rodzi
dwie watpliwosci.

- Charakter studium (a czesto jego jakos$¢) nie daje wystarczajacej pewnosci, ze
jego ustalenia, np. wyznaczenie terenéw dla zabudowy mieszkaniowej s3 w
danych lokalizacjach w petni zasadne. Nalezy tu przypomnie¢, ze w przypadku
m.p.z.p. istnieje mozliwos¢ dokonania odpowiednich zmian w studium.
Teoretycznie ten mechanizm mozna tez zastosowaé w odniesieniu do
projektowanej WZ, ale powstaje problem racjonalnosci ekonomicznej - zmiana
studium dla jednego projektowanego przedsiewziecia.

- Kluczows dla projektu jest watpliwos¢, czym staje sie studium (a przynajmniej
jego czesé obejmujaca tereny, dla ktérych mogg by¢ wydawane W2Z). Z tresci
projektu wynika, ze o przeznaczeniu terenu decyduje nie WZ, a studium. Czyliw
tej czesdci studium staje sie planem przeznaczenia terenu wigzacym nie tylko
organy witadzy, ale i obywateli. Oznacza¢ to musi zmiane statutu studium (jego
czesci) i to niezaleznie czy ta zmiana zostanie nazwana czy nie. Réwnoczesnie nie
mozna wykluczy¢ pojawienia sie roszczen odszkodowawczych. Doceniajac i
popierajac probe, w projekcie poprzez etapowanie, koncepcji przywrdcenia
planu ogdlnego niezbedna jest pogtebiona analiza prawna tego fragmentu
projektu ustawy.

Uwaga koncowa.

Doceniajac wage problemdéw podjetych w projekcie ustawy, wydaje sie konieczne

przedyskutowanie (wychodzgce poza klasyczne odniesienie sie do opinii zgtoszonych w

ramach konsultacji) uwag i watpliwosci (nie tylko zawartych w niniejszej opinii) dla

uzyskania rzeczywistej (pozytywnej) zmiany w systemie planowania i zagospodarowania

przestrzennego.
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