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Dziekujac za spotkanié w dniu 17 lipca 2024 r., kontynuujac jednoczesnie naszg wspodtprace, zgodnie
z zapowiedzg, przesytam Panu Ministrowi propozycje rozwigzan i zmian w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Uwagi te przedstawione zostaty zgodnie z systematykg ustawy.

W pierwsze]j kolejnosci nalezy odnies¢ sie do definicji legalnych, ktére determinujg klarownosé
catego aktu. Krajowa Rada lzby Architektdw postuluje przywrdcenie w art. 2 ustawy definicji ,obszaru
przestrzeni publicznej” (poprzednio art. 2 pkt 6 ustawy). Pozwoli to witgczy¢ jg do katalogu inwestycji
Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego objetych umowg urbanistyczng (patrz art.37ea). Skoro sg obiekty
sportu, rekreacji i zieleni publicznej to publicznie dostepne place, skwery lokalne ,,ryneczki”, bazarki tez
powinny by¢ dopuszczone do partycypacji publiczno-prywatnej.

Komisje urbanistyczno-architektoniczne sg organem doradczym (art. 8 ustawy). KRIA RP
postuluje zwiekszy¢ ich znaczenie w procesie tworzenia aktow planowania przestrzennego. Nalezy
zwrdcié¢ uwage na skfad komisji adekwatny do nazwy i zadan. Dochodzg do nas sygnaty o powotywaniu
komisji bez architektéw. Nie tylko nazwa komisji jest tutaj uzasadnieniem, ale takze koniecznosc
fachowej, technicznej i przestrzennej weryfikacji aktéw planowania przestrzennego oraz ZPI pod katem
ich wykonania w projekcie budowlanym i analizy skutkéw wprowadzanych regulacji. Uzyte w art. 8
sformutowanie ,,0s6b o wyksztatceniu i przygotowaniu fachowym zwigzanym bezposrednio z teorig
i praktyka planowania przestrzennego” jest otwarte, subiektywne i nie daje gwarancji nalezytego
przygotowania cztonkdéw takich komisji. Wtasnie w tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage na architektow,
ktorzy bezwzglednie muszg by¢ cztonkami komisji. KRIA RP postuluje, aby potowa sktadu komisji
stanowita osoby rekomendowane przez stowarzyszenia branzowe i samorzgdy zawodowe.

Tres¢ art. 27a wymaga pilnej zmiany. Jesli gmina przystapi do sporzadzania planu ogdlnego to
w tym czasie nie mozna zmienic¢ ani uchwali¢ nowego MPZP. Prezydent sporzadzajgc plan ogélny ma
wiele mozliwosci koordynowania sporzgdzanych czy zmienianych w tym czasie planéw miejscowych
z opracowywanym planem ogélnym i zatrzymywanie wejscia ich w Zzycie jest niepotrzebnym
opd6znieniem.

Wedtug obecnego brzmienia ustawy wymagania dotyczgce nowej zabudowy ustala sie na
podstawie sposobu zabudowy dziatki sgsiedniej (art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy). Te kontynuowane
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parametry to cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy, intensywnos¢ wykorzystania terenu, gabaryty,
forma architektoniczna, linia zabudowy. O ile linia zabudowy, gabaryty i forma architektoniczna sg
mozliwe do ustalenia w analizie urbanistycznej na podstawie faktycznej zabudowy i dostepnych
materiatéw dowodowych dla obszaru analizowanego i dziatki sasiedniej, to pozostate wskaZniki
(intensywnos¢, powierzchnia biologicznie czynna czy liczba miejsc parkingowych) sg trudne, a wrecz
niemozliwe do ustalenia. IARP sygnalizowata ten problem w uwagach do projektu rozporzadzenia
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dlatego ponownie
zwracamy uwage, ze wszystkie ustalenia wskaznikowe powinny byé ustalane na podstawie zapisow
planu ogdlnego a nie dziatki sgsiedniej, tak jak ma to miejsce w przypadku funkcji.

ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY

Obok uwag szczegdtowych przedstawionych wyzej, najistotniejsza jest postulowana na
wszystkich etapach procesu legislacyjnego nowelizacji ustawy zmiana dotyczagca ZINTEGROWANEGO
PLANU INWESTYCYJNEGO. Pozwoli ona wtasciwie umiejscowi¢ to narzedzie w systemie prawa i nadac
jej forme, ktéra zgodna bedzie z charakterem prawnym tego opracowania.

Zmiana stanowi bardzo waziny postep w dziedzinie planowania przestrzennego. Wprowadza
faktyczne, nie stosowane dotychczas narzedzie urbanistyki operacyjnej. ZPI (ktory postulujemy
adekwatnie do roli nazwac Zintegrowanym Projektem Inwestycyjnym) na podstawie opracowanej
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej w formie indywidualnej uchwaty, pozwoli bardzo szybko,
systemowo przeksztatcaé tereny nieinwestycyjne i to nie tylko w odniesieniu do inwestycji
mieszkaniowej. Daje tez szanse szybkiego zmieniania ustalen i zmiany planu. Jak wiadomo procedura
uproszczona do takiej szybkiej zmiany istotnych ustalen planu jest nieprzydatna. Propozycja faczy cechy
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (wniosek, koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, uchwata) z elementami
systemu (zgodnos$¢ z planem ogdlnym). Jednoczesnie utrzymano walor zapisanej w ustawie umowy
urbanistycznej poprzez dwuetapowe negocjacje, utatwiajac wprowadzenie kryteriéw proporcjonalnie
wigzacych jg z wielkoscig inwestycji. ZPl do czasu uchwalenia planu ogélnego powinien dawac mozliwos¢
wykorzystywania niezgodnie ze studium terendéw poprodukcyjnych, pokolejowych, popocztowych.

ETAP 1 Taki ogdlny zarys wniosku, ktory w formie opisowej i graficznej bedzie przypominat
whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, moze by¢ podstawg zgody rady gminy na sporzadzenie ZPI.
Zanim to jednak nastgpi inwestor wystawia dla wéjta, burmistrza prezydenta promese do umowy
urbanistycznej. Taka wstepna umowa jest zatgcznikiem do wniosku. Po zgodzie (w formie uchwaty rady
gminy podjetej w terminie 60 dni) inwestor moze przystgpi¢ do opracowania koncepcji. Czas
przygotowania koncepcji do ZPI nie powinien by¢ krétszy niz 2 miesigce i nie dtuzszy niz 9 miesiecy. Co
oznacza, ze uchwate o zgodzie na ZPI po 9 miesigcach bedzie mozna wygasi¢, jesli inwestor nie dostarczy
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej.

ETAP 2 Jedng z zalet ZPI jest mozliwos¢ realizacji inwestycji w partnerstwie finansowym gminy
i inwestora prywatnego. Juz stato sie oczywiste, ze umowa urbanistyczna nie moze by¢ oderwana od
wartosci inwestycji i potencjalnych mozliwosci zabudowy (IARP wskazywata to w toku procesu
legislacyjnego nowelizacji ustawy). Te potencjalne mozliwosci wynikajg z planu ogdlnego. Umowe nalezy
zdefiniowac tak by opierata sie na zasadzie proporcjonalnosci i byta zawierana (np. w formie promesy
wystawionej przez inwestora) na poczatku procesu, po ustaleniu przez inwestora zatozen
ekonomicznych.
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ETAP 3 Jesli mamy uzgodniony zakres i wartos$¢ (wstepnga) umowy urbanistycznej to inwestor ma
pewnosé, ze nie bedzie to przeszkodg w kontynuacji prac projektowych, ktére wymagajg sporego
naktadu pracy uprawnionego architekta. W tym momencie przystepuje do najwazniejszego
opracowania. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna to projekt, ktéry wielostopniowo prowadzi do
wizualizowania zasad zagospodarowania terenu. Jego podstawowg formg jest model 3D ukazujgcy
forme architektoniczng i gabaryty budynkéw, ich wzajemne odlegtosci (np. warunkéw technicznych),
a takze najwazniejsze elementy zagospodarowania terenu (tereny zieleni, rekreacji, dojscia i dojazdy).
Przygotowanie takiej koncepcji wymaga bardzo dobrej znajomosci przepiséw technicznych, a nawet
wielobranzowego uzgodnienia w zakresie uzbrojenia terenu. Zakres i granice opracowania muszg
obejmowaé potaczenie z drogg publiczng oraz inwestycje uzupetniajgce przewidziane w umowie
urbanistycznej. Uzupetnieniem czesci rysunkowej jest cze$é opisowa okreslajgca w zestawieniu bilans
terenu, ale takze zestawienie niezbednych uzgodnien. Tych wynikajacych z ustawy o planowaniu, ale
takze tych, ktére beda konieczne na etapie uzyskania pozwolenia na budowe (postulujemy by
uzgodnienie z WKZ przeprowadzac tylko wtedy, gdy ZPI jest opracowany na obszarach objetych ochrong
badz gminng ewidencjg). Szczegbétowq tresé i forme koncepcji moze okreslac rozporzadzenie, natomiast
ustawa powinna okresla¢, co koncepcja ma przedstawiac i rozwigzacd.

ETAP 4 Tak opracowang koncepcje inwestor przekazuje do wéjta, burmistrza, a ten rozpoczyna
zbieranie opinii i uzgodnien (lista tych uzgodniern wymaga jeszcze weryfikacji art. 17 pkt 6 ustawy). Na
zakonczenie tego etapu przeprowadza z udziatem inwestora konsultacje spoteczne (forma konsultacji
spotecznych zapisana w art. 8e przy ZPl tez powinna by¢ szczegdlna, poniewaz koncepcja jest dla
spoteczenstwa sporzgdzona w sposdb zrozumiaty — wizualizacje [np. zbieranie uwag, panele eksperckie
z udziatem projektanta]). Opinia miejskiej/gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej jako
najbardziej merytorycznie przygotowanej do oceny catosci, powinna zamyka¢ ten proces.

ETAP 5 Po tym etapie nastepuje podpisanie umowy urbanistycznej, czyli zobowigzan
(wzajemnych?) co do realizacji inwestycji uzupetniajgcych. Jest to kontynuacja i doprecyzowanie
wystawionej wczesniej promesy.

ETAP 6 Uchwata w sprawie ZPI stanowi najistotniejszy etap tego procesu. ZPl ze wzgledu na
swoj charakter zwigzania z konkretnym inwestorem umowg cywilno-prawng nie moze by¢ aktem
planistycznym generalnymi i abstrakcyjnym. Jednoczesnie nie moze by¢ sytuacji, w ktérej obowigzywaty
bedg MPZP i ZPI. Dlatego chociazby ze wzgledu na konieczno$¢ wygaszenia (czasowego zawieszenia)
dotychczasowego MPZP, ale takze trwatos¢ prawng, zatwierdzenie planu inwestycyjnego powinno mie¢
forme indywidualnej uchwaty rady gminy zatwierdzajgcej ten konkretny plan inwestycyjny. Trzeba
pamietaé, ze inwestor nie dysponuje jeszcze prawem do nieruchomosci i nie wiadomo, czy w ogdle to
prawo nabedzie. To bardzo wazny warunek na drodze wykonania ZPI. Jesli nie uda sie pozyskanie
nieruchomosci w okresie np. 1 roku od podjecia uchwaty o ZPI to wajt, burmistrz uchyla jg i przywraca
do stosowania dotychczasowy MPZP. Podobnie, konieczny jest warunek terminowy uzyskania
pozwolenia na budowe np. 2 lata. Po tym terminie i uzyskaniu pozwolenia nastepuje catkowite
wygaszenie MPZP lub podobnie jak powyzej przywrdcenie do stosowania MPZP.

Biorgc pod uwage powyzsze, wydaje sie, ze w ustawie Prawo budowlane konieczne bedg zmiany
przepiséw. Z jednej strony przepisy upraszczajgce zatwierdzenie projektu zagospodarowania terenu (np.
lokalizacja centralnego placu zabaw dla dzieci czy lokalizacja zjazdu bedg juz wskazane w koncepcji),
a zdrugiej strony przepisy weryfikujgce realizacje umowy urbanistycznej co najmniej na poziomie
ztozenia wniosku o pozwolenie na budowe.
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tAD PRZESTRZENNY - WERYFIKACJA

Caty opisany proces odbywa sie w tréjkacie: inwestor — architekt - prezydent. W tak
przeprowadzonym procesie, w ktorym tylko architekt jest profesjonalnie przygotowany, tad
przestrzenny gminy i akceptacje spoteczng zapewniaja:

e Zgodnosé z planem ogdlnym,;
e Opinia komisji urbanistyczno-architektonicznej;
e Konsultacje spoteczne.

Krajowa Rada Izby Architektow RP wyraza nadzieje, ze nasze propozycje z korzyscig dla ustawy
zostang uwzglednione w procesie nowelizacji ustawy. Deklarujemy petng wspédtprace i wsparcie
merytoryczne nad procesem legislacyjnym pozostatych aktéw dotyczgcych procesu inwestycyjno-
budowlanego, jak rdwniez zawodu architekta.
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