Reforma planowania

przestrzennego
- dobry kierunek, ale...
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Urszula Hofman

-
grudnia 2021 r. Ministerstwo
Rozwoju i Technologii przedto-
zyto do prekonsultacji publicz-
nych projekt reformy w obszarze
planowania przestrzennego. Jak wskazano
w uzasadnieniu, regulacje, wielokrotnie juz
nowelizowanej, ustawy z dnia 27 marca
2003 r: 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym coraz bardziej rozbiegajg
sie ze stale zmieniajacym sie rozwojem
planowania przestrzennego, ktére podlega
nieustannym przeobrazeniom, gtéwnie
wynikajacym ze zmian spotecznych,
demograficznych, a takze z rozwoju
technologicznego. Ogélnie jednak chodzi
o to, Ze projekt ma uproscic i przyspieszy¢
procedury planistyczne, poniewaz obecne
tempo i poziom przyrostdw miejscowych
palnéw zagospodarowania przestrzennego
jest krytycznie niskie.

Co roku, jako PZFD, tworzony jest tzw.
Ranking Miast - czyli raport, na podstawie
ktérego okreslamy m.in.,, jaki jest stopien
i przyrost pokrywania miast miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzen-
nego. W roku 2020 r. $rednie pokrycie
planami miast wojewd6dzkich wynosito
44,36 proc., co byto wzrostem tylko
o 1 proc. wzgledem roku 2019 r. W skali
kraju pokrycie planami miejscowymi
wynosi ok. jednej trzeciej. Oznacza to, ze
od reformy planistycznej z 2003 ,, tj. przez
prawie dwie dekady, nie udato sie nawet
w potowie pokry¢ Polski miejscowymi pla-
nami zagospodarowania przestrzennego.

W praktyce brak objecia danego terenu
planem miejscowym wydtuza procedure
inwestycyjna o co najmniej jeden rok.
Kolejnym problemem jest to, Ze organy
administracji, wydajac warunki zabudo-
wy, nawigzuja do istniejgcych sasiednich
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obiektéw. Takie podejscie catkowicie
uniemozliwia realizacje jakiejkolwiek
wizji urbanistycznej miasta. Poza tym
decyzje czesto oprotestowywane sa przez
sasiadéw, co z kolei przedtuza procedury
o kolejne nawet lata. Czekamy na reforme
ustawy o planowaniu przestrzennym,
jednakze tez obserwujemy ten proces

z konstruktywna krytyka - méwi Urszula
Hofman z Grupy Inwest.

Niestawne decyzje o warunkach
zabudowy staty sie narzedziem planowa-
nia przestrzennego, ktére odpowiada za
przeszlo 50 proc. inwestycji. Reforma ma
to zmieni¢ - pytanie jednak, czy bedzie to
mozliwe i jakie przyniesie skutki.

Projekt zaktada przede wszystkim
wprowadzenie tzw. planu ogélnego gmi-
ny, zastepujacego dotychczasowe studia
uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gminy jako ob-
ligatoryjnego dokumentu planistycznego
o zasiegu calej gminy.

To z nim bedzie badana zgodnos$¢
planéw miejscowych, a takze decyzji
o warunkach zabudowy. Ma by¢ doku-
mentem o lapidarnej formie, zawiera-
jacym niewielka liczbe ustalen, co ma
umozliwi¢ ich standaryzacje w skali
kraju. Ma by¢ zrozumiaty i czytelny, tak
by kazdy mégt tatwo poznac informacje
na temat mozliwo$ci zagospodarowania
okreslonej nieruchomosci.

W planie ogdlnym bedzie mozna wy-
znaczy¢ granice tzw. obszaréw uzupelnia-
nia zabudowy - czyli jedynych terenéw,
dla ktérych bedzie mozna wydawac
decyzje o warunkach zabudowy. Beda
one wyznaczane przez gmine wedtug
Scisle okre$lonego wzoru, niestety niejako
automatycznie. Zaproponowane kryteria

wyznaczania tych obszaréw sa niestety
niezwykle sztywne i moga w praktyce
dawac¢ rezultaty sprzeczne z intencjg pro-
jektodawcy, jak réwniez intencja gminy,
mieszkancéw czy inwestoréw. Formali-
styczne sparametryzowanie zasad wyty-
czania obszaréw uzupetniania zabudowy
nie pozwoli gminom dostosowac i rozwi-
ja¢ zabudowy tam, gdzie gmina by chciata
to zrobi¢, inaczej, niz zaktada okre$lony
wzdr. To ograniczy swobode planistyczna.
Jak wskazuje projekt, od 1 stycznia
2026 r. tylko na podstawie planu ogélne-
go bedzie mozna wydawac decyzje o wa-
runkach zabudowy. Oznacza to, ze jesli
gmina nie uchwali planu ogélnego do
konca 2025 r,, to zadna decyzja o warun-
kach zabudowy nie bedzie mogta zosta¢
wydana. Jesli wiec zostang wyeliminowa-
ne ,stare” decyzje o warunkach zabudo-
wy, a rozwiazania prawne dla ,nowych”
stang sie bariera w ich stosowaniu, to
niestety mocno odbije sie to na realiza-
cji celéw polityki mieszkaniowej, ktéra
zaktada, zgodnie z celami Narodowego
Programu Mieszkaniowego, przyrost
wskaznika liczby mieszkancéw na 1 tys.
0s6b z obecnych 392 do 435 w 2030 1.
Cho¢ pomyst reformy planistycznej
nalezy ocenia¢ pozytywnie, to mimo
tego nalezy pamietad, Ze wprowadzane
instrumenty planistyczne musza przede
wszystkim pozwalaé na utrzymanie
poziomu produkcji mieszkaniowe;j. Jesli
bezrefleksyjnie odejdziemy od narzedzi,
ktére odpowiadaja za ponad potowe
inwestycji w kraju, to niestety rynek

mieszkaniowy bardzo mocno, a zarazem =
bardzo negatywnie to odczuje. E
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