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Jako Stowarzyszenie Architektéw Katolickich Ar-Ka, w ramach konsultacji publicznych przekazujemy
uwagi do projektu ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszqcych.

Patrzac na cel jaki stawia sobie ustawa, czyli redukcje deficytu mieszkan dla grup spotecznych
o umiarkowanych dochodach poprzez ograniczenie barier administracyjnych w zakresie ich budowy, a takze
poprawe jakosci zespotéw mieszkaniowych poprzez zapewnienie dla nich wtasciwej obstugi komunikacyjnej,
dostepu do niezbednych ustug, terenéw rekreacyjnych, obstugi komunikacyjnej i infrastruktury technicznej
podzielamy stanowisko ustawodawcy co do koniecznosci podjecia dziatal, w tym legislacyjnych ktére przyniosa
rozwigzanie przytoczonych probleméw.

Réwnoczeénie czujemy sie w obowiazku przypomnieé o sprawach, ktére przy tej okazji nie powinny by¢
pominiete. Jest to przede wszystkim troska o pigkno i fad przestrzenny naszych miast i wsi , ktéra w sposoéb
skuteczny realizowaé sie moze jedynie poprzez skuteczny nadzér urbanistyczny. Nie mozemy zapominac, iz jakos¢
zycia nie zalezy wytacznie od najblizszego otoczenia, jakim jest osiedle mieszkaniowe. Musimy troszczy¢ sie
réwniez o szerszy kontekst miejsca, taki jak dzielnica, miejscowos¢ czy cata aglomeracja. W dtuzszej
perspektywie nieuporzadkowana lokalizacja terendw inwestycyjnych pozbawionych planéw lub lokowanych
whrew ich ustaleniom przynie$é musi szereg niekorzystnych zjawisk takich jak: nadmierne rozproszenie terenéw
zurbanizowanych, zte przewietrzanie miast, utrate terenéw wartoéciowych rolniczo, ograniczenie terenéw pod
inwestycje generujgce miejsca pracy i inne. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz plany miejscowe nie sg barierg
inwestycyjng ale gwarantem tadu przestrzeni, rozumianego jako jej racjonalne wykorzystanie. Obecnie
uchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pozwalaja na budowe mieszkan w budynkach
jedno i wielorodzinnych dla ponad 77 milionéw oséb. Ponadto obejmujace swoim zasiggiem catos¢ obszaru Polski
studia uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzeni pozwalaja na budowe mieszkan dla dalszych
314 milionéw. Prawdziwe bariery inwestycyjne nie leza w planowaniu przestrzennym, dotycza zupetnie innych
zjawisk takich jak: maty obrét ziemia ktéra traktowana jest jako lokata kapitatu, nieuporzadkowany stan prawny
wielu nieruchomosci, problemy w przebiegu scaleri gruntéw, brak funduszy na inwestycje w infrastrukture, brak
mechanizméw prawnych umozliwiajacych budownictwo spoteczne.

Druga sprawa, wymagajaca podkreslenia jest ochrona matych, polskich firm deweloperskich
i budowlanych, dla ktérych konkurencja ze strony duzego kapitatu budujacego na tanich terenach stanie sie nie
do udzwigniecia. Dla tego typu firm mate inwestycje s3 miejscem umozliwiajacym rozwdj. Dzieki nim mozliwy
jest wzrost polskiego budownictwa. Przy réwnym dostepie do terendw jest to mozliwe. Proponowany projekt
ustawy stawia w uprzywilejowanej pozycji duzy kapitat, w tym takze zagraniczny, dajgc mu do dyspozycji tanie
tereny i uproszczone procedury niedostepne jednak dla matych inwestoréw. Z kolei brak ograniczen co do
zakresu podmiotéw realizujgcych inwestycje skutkowac moze duzg ekspansja inwestordw nastawionych jedynie
na zysk i nie gwarantuje obnizenia ceny sprzedawanych mieszkan. Nieprecyzyjne zapisy projelgt’u ustawy w tym
przedmiocie, jak na przyktad wyrazenie zgody na inwestycje w oparciu o0 uznaniowe kryterium jakim jest ,stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w gminie” sprzyja¢ moze dziataniom korupcyjnym, niejasno za$ opisany
dalszy los mieszkan przyczynié sig moze do niekontrolowanej spekulacji tak pozyskang substancjg inwestycyjna.

W naszej ocenie ochrona fadu przestrzennego wymaga bardziej uwaznego spojrzenia na takie zapisy
projektu ustawy jak:
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Art. 6.1. - dopuszczenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowych w sposéb niezgodny z ustaleniami
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Art. 11.7 — dopuszczenie zabudowy wielorodzinnej na terenach wiejskich a takze brak ograniczen
wysokosci zabudowy w miastach powyzej 100 000 mieszkaricéw

Art. 11.8 - dopuszczenie wysokiej zabudowy w miastach od 30 000 do 100 000, w sytuacji gdy istnieje
taka zabudowa w odlegtosci nie wiekszej niz 3000m

Art. 13 - catkowity brak standardéw dla konkurséw na koncepcje urbanistyczno-architektoniczna
osiedla,

Art. 15 - brak zobowigzania organu wydajacego decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowych do realizacji zalecen opinii wydanych w oparciu o art. 15 ust.2 niniejszej ustawy.
Istotny jest takze brak zapiséw wigzacych decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowych ze

Studium. Ponadto decyzje o LIM bardzo przeszkadzaé beda w sporzadzaniu planéw miejscowych, podobnie jak
teraz decyzje wz, dziac sie to jednak bedzie w duzo wigkszym zakresie.

Wszystkie te mankamenty i niedostatki projektu nie przekreslaja szans na opracowanie go zakoriczone

sukcesem. Jednak warunkiem koniecznym jest wprowadzenie szeregu zmian. Wsrdd nich proponujemy przede
wszystkim:

Stworzenie komisji urbanistycznych dziatajacych przy wojewodach, sktadajacych sie z niezaleznych
ekspertéw, powotywanych kadencyjnie, wsrdd nich architektéw i urbanistéw, a takze w zaleznosci od
potrzeb, innych zawodéw. Wymogiem koniecznym dla zatwierdzenia cztonka komisji powinna by¢
rekomendacja organu samorzadu zawodowego. Takie komisje miatyby za zadanie opiniowanie
koncepcji urbanistycznych osiedli mieszkaniowych, przed wydaniem dla nich decyzji LIM w trybie
proponowanej ustawy. Ich opinie bylyby wigzace. Tego typu nadzér bytby gwarancjg zachowania
wysokiej jakosci nowo powstajgcych zespotéw urbanistycznych, pozwalatby na szybkie i jednoznaczne
podejmowanie decyzji lokalizacyjnych.

Wprowadzenie przepisu ustalajgcego minimalne odlegtosci budynkéw od granic dziatek, jako zalezne
od wysokosci ich czesci przygranicznych - wzorem przepiséw proponowanych w art. 93 projektu
Kodeksu urbanistyczno-budowlanego z dnia 23 listopada 2017 r. (tzw. zasada tréjkatéw). Takie
dziatanie wzmocni ochrone praw sasiadéw i ograniczy liczbe konfliktéw sgsiedzkich.

Doprecyzowanie zapisow okreslajacych zasady organizacji konkurséw o ktérych mowa w art.13
w przedmiocie wymagan stawianych komisji konkursowej oraz jej uczestnikom, relacji zwycieskiej
koncepcji z dalszymi etapami realizacji inwestycji (wykluczenia mozliwosci przyjecia do realizacji
koncepcji nie wytonionych w drodze konkursu), zapiséw regulaminu konkursu dotyczacych sposobu
jego przeprowadzenia, oszacowania honorarium, sposobu oraz kryteriéw oceny prac konkursowych.
Przy czym kryteria te powinny uwzglednia¢ oddziatywanie na kontekst urbanistyczny, przestrzenny,
krajobrazowy, a takie na istniejgcg infrastrukture komunikacyjng, techniczna i spoteczna.
Ograniczenie kregu inwestoréw dopuszczonych do realizacji inwestycji, do inwestoréw komunalnych,
spotecznych i paristwowych.

Konieczno$¢ uzyskania uzgodnienia decyzji o LIM z organami wskazanymi jako organy opiniujace.
Zapewnienie zgodnosci decyzji o LIM ze Studium, ktére jest dokumentem strategicznym gminy

W zatgczeniu przesytamy réwniez tabele uwag. Ze wzgledu na ograniczony czas przeznaczony na konsultacje
zwracamy uwage tylko na czes¢ przepisdw, ktére jedli zostang przyjete do stosowania, stang sig¢ zarzewiem
nowych problemow i konfliktdw.
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Z wyrazami szacunku,

Krystyna Starachowicz, architekt

Przewodniczgca Zespotu Legislacyjnego Stowarzyszenia Architektow Katolickich Ar-Ka
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