GOSPODARKA

Prawo budowlane

Ustawa inwestycyjna

—nowe instytucje planowania
przestrzennego w gminach

W obliczu przedtuzajgcych sie prac nad projektem Kodeksu urbanistyczno-budowlanego,
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa zdecydowato sie w kilku ustawach okotokodeksowych
wprowadzi¢ najpilniejsze zdaniem resortu rozwigzania pierwotnie planowane w kodeksie.
Projektowana ustawa inwestycyjna nowelizuje liczne akty prawne, m.in. ustawe o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, wprowadzajgc nowe instytucje prawne, ktore

w ocenie resortu majq usprawnic proces inwestycyjno-budowlany oraz zwiekszy¢ tad
przestrzenny w gminach.
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od koniec wrzeénia br. Ministerstwo In-
Pfrastruktury i Budownictwa (dalej: MIB)

zaprezentowato projekt ustawy o zmia-
nie niektérych ustaw w zwiazku z uproszcze-
niem procesu inwestycyjno-budowlanego
(dalej: projekt ustawy inwestycyjnej). Jest ona
poktosiem konsultacji spotecznych projektu
Kodeksu urbanistyczno-budowlanego (dalej:
projekt KUB).
Ponizej przedstawiamy najwazniejsze zmiany,
jakie projekt ustawy inwestycyjnej (w wersji
na dzien wystania GSiA do druku) wprowadza
w obszarze planowania i zagospodarowania
przestrzennego na poziomie gmin.

Przyspieszone
procedury planistyczne

Projektowane przepisy maja umozliwi¢ ra-
dzie gminy jednoczesne przeprowadzenie
procedury uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz
modyfikacji studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy. Powyzsza zmiana znacznie przyspie-
szy procedure planistyczng w sytuacji, gdy
ustalenia planu miejscowego nie wpisuja sie
w zatozenia istniejacego studium i wymagaja
jego nowelizacji. Zgodnie z projektowanymi
przepisami cata ta procedura bedzie mogta
zosta¢ dokonana w ramach jednego postepo-
wania. Obecnie konieczne jest prowadzenie

dwoch odrebnych czasochtonnych poste-
powan.

Odswiezona decyzja

o warunkach zabudowy

Projekt ustawy inwestycyjnej wiele uwagi po-
Swiecadecyzjiowarunkach zabudowyizagospo-
darowania terenu (dalej: decyzja WZ). Ta bowiem
wcigz odgrywa decydujaca role w ksztattowaniu
porzadku przestrzennego w Polsce, poniewaz
jedynie 30% powierzchni naszego kraju jest po-
kryta planami miejscowymi.

Po pierwsze decyzja WZ staje sie na wzér innych
decyzji administracyjnych regulujacych proces
budowlany decyzja czasowa o okreslonym, dwu-
letnim okresie obowigzywania. W tym czasie in-
westor moze na podstawie decyzji WZ wystapic
o pozwolenie na budowe. Jezeli w tym okresie to
nie nastapi - decyzja WZ wygasnie zmocy prawa.
Powyzsza zmiana uwzglednia dynamike proce-
sow inwestycyjnych i ma za zadanie powigzac
tre$¢ decyzji WZ z aktualnym stanem prawnym
i faktycznym w otoczeniu planowanej inwestycji.
Ponadto projekt ustawy inwestycyjnej precyzu-
je przestanki wydania decyzji WZ, m.in. zasade
dobrego sasiedztwa oraz obszar analizowany, co
ma zapewnic wieksza sp6jnos¢ pomiedzy plano-
wang inwestycja a aktualnym sposobem zago-
spodarowania jej bezposredniego otoczenia.
Zgodnie z projektem ustawy inwestycyjnej
wydawanie decyzji WZ ma zostac ograniczo-
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ne - co do zasady - do obszaréw zurbanizo-
wanych wyznaczonych w studium. Projekt
ustawy inwestycyjnej definiuje obszar zur-
banizowany jako zwarty uktad przestrzenny
okreslony na podstawie istniejacego stanu
zagospodarowania, sktadajacy sie z obszarow
o skupionej zabudowie oraz terenéw stuza-
cych obstudze tych obszaréw i powigzanych
z nimi przestrzennie. Wyznaczenie obszaréw
zurbanizowanych ma przede wszystkim zapo-
biega¢ rozlewaniu sie zabudowy poza granice
miast, na tereny niezagospodarowane. Tym
samym projekt ustawy inwestycyjnej daje gmi-
nom realne narzedzie do decydowania o kie-
runkach i intensywnosci rozwoju przestrzenne-
go na terenie gminy.

Z perspektywy samorzadéw istotng zmiane
stanowié¢ bedzie takze wydtuzenie maksy-
malnego okresu zawieszenia postepowania
w przedmiocie wydania decyzji WZ z 9 do
18 miesiecy w przypadku réwnoczesne-
go wszczecia procedury uchwalenia planu
miejscowego. Dtuzszy okres zawieszenia ma
podkresli¢ prymat planéw miejscowych nad
decyzjami WZ oraz umozliwi¢ gminom spdjne
i kompleksowe zagospodarowanie przestrzeni
w drodze planéw miejscowych, a nie jednost-
kowych decyzji WZ.

Obszary zorganizowanego
inwestowania

Projekt ustawy inwestycyjnej przewiduje takze
wprowadzenie nowego instrumentu planistycz-
nego, ktérym bedzie obszar zorganizowanego
inwestowania (dalej: OZI). Rozwigzanie to umoz-
liwi gminom realizacje wiekszych przedsiewzieé
inwestycyjnych dzieki $cistej wspotpracy gminy
zinwestoramizainteresowanymiudziatem w da-
nym przedsiewzieciu. Projekt ustawy inwesty-
cyjnej mocno akcentuje element wspétpracy
inwestorow jako element konstytutywny OZI.
Wspétpraca inwestoréw dotyczy w szczegol-
nosci projektowania poszczeg6lnych inwesty-
cji i ich powigzan oraz podziatu zadan w za-
kresie realizacji oraz finansowania inwestycji.
Co istotne, OZI moze réwniez obejmowac inwe-
stycje celu publicznego, dzieki czemu partne-
rami w ramach OZI beda nie tylko inwestorzy
prywatni, ale takze publiczni. OZI bedzie zatem
przejawem swoistego partnerstwa publiczno-
-prywatnego na etapie planistycznym procesu
inwestycyjnego, czego obowiazujace przepisy
w istocie nie przewiduja.

Teren, ktéry ma objaé OZI, musi znajdowac sie
na obszarze zurbanizowanym o niewyksztat-

conej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
albo wymagajacym zmiany struktury funkcjo-
nalno-przestrzennej. Ponadto OZI moga by¢
wyznaczone w ramach lokalizacji inwestycji
mieszkaniowych na nieruchomosciach odda-
nych w uzytkowanie wieczyste lub sprzedanych
przez Krajowy Zasob Nieruchomosci (dalej:
KNZ). OZI moze takze stuzyc realizacji przedsie-
wzieé zawartych w gminnym programie rewita-
lizacji i obja¢ swym zakresem obszar rewitali-
zacji albo jego czes¢. Gminie (lub KZN, jesli OZI
wyznaczono na wniosek prezesa KZN) bedzie
przystugiwa¢ prawo pierwokupu nieruchomo-
sci gruntowych oraz budynkowych znajduja-
cych sie na OZI.

Plan regulacyjny

Pierwszym krokiem ustanowienia OZI jest
uchwalenie przez rade gminy planu regulacyj-
nego, ktéry bedzie nowym aktem prawa miej-
scowego.

Plan regulacyjny okresli przeznaczenie tere-
nu, lokalizacje inwestycji celu publicznego
oraz sposoby zagospodarowania i warunkoéow
zabudowy OZI. Co do zasady uchwalanie pla-
nu regulacyjnego jest zadaniem wtasnym gmi-
ny, jednak za zgoda wyrazong w formie uchwa-
ty rada gminy moze powyzsze uprawnienie
przekaza¢ wojewodzie. Bedzie to mozliwe
m.in. w przypadku inwestycji mieszkaniowych
realizowanych na nieruchomosciach pocho-
dzacych z KZN.

Co istotne, projekt ustawy inwestycyjnej za-
ktada, ze postanowienia planu regulacyjnego
beda mogty by¢ sprzeczne z ustaleniami obo-
wigzujgcego planu miejscowego i studium. Po-
nadto skutkiem uchwalenia planu regulacyj-
nego ma by¢ wygasniecie mocy prawa decyzji
WZ wydanych dla nieruchomosci objetych OZlI.
Projekt planu moze przygotowacd inwestor lub
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prezes KZN (dla nieruchomosci Skarbu Panstwa
przeznaczonych na cele mieszkaniowe), pono-
szac zwigzane z tym koszty, co istotnie odcigzy
budzety gminne. Projekt planu regulacyjnego
podlega konsultacjom i opiniowaniu. Gtos de-
cydujacy co do finalnego ksztattu planu regula-
cyjnego zachowuje rada gminy, ktéra przyjmuje
go w drodze uchwaty (chyba ze te kompetencje
przekazata wojewodzie).

Umowa urbanistyczna

Po wejsciu w zycie planu regulacyjnego gmina
bedzie nawigzywaé wspétprace z konkretny-
mi inwestorami zainteresowanymi wspo6lnym
przedsiewzieciem. W tym celu gmina bedzie
zawiera¢ z inwestorami oraz innymi zaintere-
sowanymi podmiotami umowe urbanistyczna,
okres$lajaca zasady integracji dziatan inwesty-
cyjnych objetych planem regulacyjnym, a takze
podziat kosztéw ich realizacji. Umowa urbani-
styczna moze takze okres$la¢ obowiagzki po-
szczegblnych inwestoréw zwigzane z realiza-
cja inwestycji celu publicznego w ramach 0ZI,
np. zwrot przez inwestora na rzecz gminy cze-
$ci lub catosci poniesionych kosztow.

Umowa urbanistyczna ma by¢ elastycznym me-
chanizmem o charakterze kontraktowym, ktéry
pozwoli ustali¢ zasady finansowania inwestycji,
przypisac¢ poszczegdlnym podmiotom (zaréw-
no publicznym, jak i prywatnym) konkretne za-
dania, a takze okresli¢ zasady odpowiedzialno-
$ci (np. w formie kar umownych za nienalezyte
wykonania zobowiagzan okreslonych w umowie
urbanistycznej). Zawarcie umowy urbanistycz-
nej skutkowa¢ bedzie zwolnieniem inwestora
z optaty adiacenckiej i planistyczne;j.
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Zintegrowane pozwolenie
na budowe

Jezelirealizacja inwestycji na terenie OZI wymagac
bedzie uprzedniego uzyskania decyzji Srodowisko-
wej, powinna ona zosta¢ wydana w terminie 60
dni od ztozenia kompletnego wniosku. Zawinio-
ne naruszenie tego terminu przez wtasciwy organ
skutkowad bedzie natozeniem na ten organ kary
w wysokos$ci 500 zt za kazdy dzien zwtoki.

W celu realizacji inwestycji na terenie OZI wta-
Sciwy organ bedzie wydawa¢é zintegrowane
pozwolenie na budowe zawierajgce w ramach
jednej decyzji wszystkie rozstrzygniecia nie-
zbedne do rozpoczecia i wykonywania robot
budowlanych, m.in. w zakresie podziatu i sca-
lenia nieruchomosci oraz usuniecia drzew
i krzewoéw znajdujacych sie na nieruchomosci.
Jest to model dobrze znany z obowiazujacych
specustaw branzowych, np. w przypadku ze-
zwolenia na realizacje inwestycji drogowej.

Podsumowanie

Projekt ustawy inwestycyjnej jest namiastka za-
powiadanego od dawna kodeksu urbanistyczno
- budowlanego. Wpisuje sie tez w widoczny od
dtuzszego czasu trend punktowego uspraw-
niania procesu inwestycyjno-budowlanego
w Polsce w odniesieniu do wybranych instytucji
prawnych lub branz.

Projekt zawiera nowe rozwiazania, ktére maja
szanse rzeczywiscie przyspieszyé inwestycje.
W szczeg6lnosci dotyczyé to bedzie wiekszych
zamierzen inwestycyjnych, ktére beda reali-
zowane na podstawie nowych innowacyjnych
instrumentéw planistycznych, takich jak plan
regulacyjny oraz OZI.

Projekt ustawy inwestycyjnej zmienia dotych-
czasowy paradygmat planowania przestrzen-
nego, dopuszczajagc i formalizujgc zasady
wspotpracy samorzadu z inwestorami na eta-
pie planistycznego przygotowania inwestycji.
Przejawem partnerstwa samorzadu z inwesto-
rami bedzie Scista wspotpraca stron przy spo-
rzadzaniu planu regulacyjnego oraz zawieranie
umow urbanistycznych.

Finalny projekt ustawy, ktéry trafi pod obra-
dy Sejmu, poznamy po zakonczeniu przez MIB
ewaluacji wynikéw konsultacji publicznych.
W ramach konsultacji publicznych zgtoszono
ponad 800 uwag do projektu. Zdecydowana ich
wiekszo$¢ dotyczy decyzji WZ, ktore odgrywa-
ja i w dajacej sie przewidzieé przysztosci dalej
beda odgrywa¢ wazna role w ksztattowaniu
tadu przestrzennego w Polsce. [
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