Bledne wprowadzanie planow zagospodarowania przestrzennego moze kosztowa¢ gminy miliardy
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Az dwie trzecie inwestycji w Polsce realizuje si¢ na podstawie warunkéw zabudowy, czyli stynnych
,»wuzetek", czytamy na portalu newseria.pl

Powdd? Brak planéw zagospodarowania przestrzennego. Sytuacji miast i deweloperéw nie poprawia
rowniez pochopne uchwalanie takich plandw, bo — jak si¢ okazuje — urzednicy nie uwzgledniaja w nich
dotychczas przyznanych warunkéw zabudowy. Efekt jest taki, ze do sadéw wptywaja od inwestorow
wnioski o wyptate wielomilionowych odszkodowan. Tak jest obecnie w Poznaniu. Teraz los Poznania
moze podzieli¢ rowniez Krakéw, bo miejscy urzednicy w pospiechu probuja uchwali¢ plan
zagospodarowania dla niektorych dzielnic. Juz teraz oba miasta borykajg si¢ z wielkim zadluzeniem,
dodatkowe roszczenia 1 grozba wyptaty odszkodowan bez watpienia moga doprowadzi¢ do ograniczenia
inwestycji w tych miastach.

— Sq wprawdzie takie miasta jak Gdarisk i Gdynia, gdzie pokrycie planami jest prawie 100-procentowe,
wiec wystarczajqce dla inwestoréw i tam sie realizuje inwestycje na podstawie planow. Ale sq tez miasta
takie jak Krakoéw, Poznan, L.odz, w duzej mierze tez Warszawa, gdzie te tereny, ktorymi gtownie
interesujq sie inwestorzy budowlani, nie majq planow. I tam gtownie postugujemy sie warunkami
zabudowy — wyjasnia Agencji Informacyjnej Newseria Jacek Bielecki, prezes Polskiego Zwiazku Firm
Deweloperskich.

Zanim bowiem inwestor wystapi o pozwolenie na budowe, musi najpierw uzyskac decyzj¢ o warunkach
zabudowy. Jesli plan zagospodarowania przestrzennego nie bedzie uwzglednial przyznanych wczesniej
warunkow zabudowy, gminy narazaja si¢ na wielomilionowe roszczenia. W obawie przed nimi, gminy
czesto rezygnuja z wprowadzania planow.

— Nie chodzi tylko o same koszty sporzqdzenia planow, ktore nie sq takie odstraszajqce, ale ewentualnie
roszczenia zwiqzane w uchwaleniem planow: albo obnizenia wartoSci nieruchomosci, albo koniecznosci
przejecia gruntow przez miasto pod infrastrukture publiczna — wyjasnia prezes PZFD. — [ te koszty
odstraszajq w znacznej mierze gminy od tego, Zeby planowaé przestrzen tak, jak powinno sie to czynic.

Za niezaplanowanie przestrzeni publicznej nie groza gminom zadne sankcje. A przyktad Poznania
pokazuje, ze z pewnymi ,,sankcjami" wiaze si¢ wlasnie przyjecie planow. Do wladz miasta wptyngly
wnioski o wyptate odszkodowan w tacznej wysokosci kilkuset milionéw ztotych, niektore z nich znalazty
si¢ w sadzie 1 rozstrzygnely si¢ na korzysS¢ deweloperow.

— Jezeli deweloper czy inny inwestor zaangazowat juz znaczne Srodki np. w zakup gruntu, wszystkie
uzgodnienia, projekty, itd., i nagle okazuje sie, ze w uchwalonym planie jest inne przeznaczenie terenu niz
on zaplanowal, to jest to powazny problem, rowniez ekonomiczny — mowi Jacek Bielecki.

Jak podkresla, wydatki na wszystkie projekty, uzgodnienia, niezbg¢dne zgody, moga w skrajnych
przypadkach sigga¢ 7-10 proc. wartosci inwestycji.

— Gminy wydajqc warunki zabudowy i majqc w perspektywie chec¢ sporzqdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru, powinny to zgrac. Czyli te warunki zabudowy nie
powinny by¢ sprzeczne z tym, co gmina zamierza w ramach planistycznych, ale taka sytuacja moze sie
zdarzy¢ — dodaje prezes Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich.

Jest propozycja zupelnie innego podejscia
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Zdaniem Jacka Bieleckiego wart rozwazenia jest pomyst stosowany w niektérych krajach europejskich,
ktory polega na odwrdceniu dzis§ obowiazujacej kolejnosci.

— Mozna przejs¢ na taki system, Ze to inwestor proponuje zagospodarowanie terenu, a gmina na tej
podstawie uchwala plan, czyli uchwala go pod konkretne zamierzenie, konkretnego inwestora. Zdaje
sobie sprawe, Ze to jest kontrowersyjne rogzwiqzanie, ale to by wtasnie uwolnito gminy od takich terenéw,
ktore zalegajq i na ktorych byc¢ moze przez najblizszych kilkadziesiqt lat i tak sie nic nie bedzie dziato —
mowi ekspert.

Tym bardziej, ze — jak dodaje — to inwestorzy prywatni na podstawie badania rynku maja wiedz¢ o tym,
ktore tereny 1 w jakim charakterze moglyby by¢ zagospodarowane.

— Sqdze, ze wltadza publiczna ma mniejszq orientacje w tym temacie. Nie chce do tej pory zasiegac opinii
prywatnych inwestorow i czesto te zamierzenia planistyczne gmin rozbiegajq sie z zainteresowaniem
inwestorow co do konkretnych terenéw — twierdzi Jacek Bielecki.

W lipcu ub. r. wtadze Warszawy podpisaly z Polskim Zwiazkiem Firm Deweloperskich porozumienie o
wspotpracy. Mialo to zainicjowaé dialog m.in. w zakresie planowania przestrzennego.

Inwestorzy skarza si¢ na procedury

Zaréwno w przypadku inwestycji opartej o warunki zabudowany, jak 1 o plan zagospodarowania
przestrzennego, najwigksza bolaczka deweloperdw sa niejasne i pigtrzace si¢ procedury zwigzane z
uzyskaniem pozwolenia na budowe. Wedtug najnowszego rankingu Banku Swiatowego Doing Business
2013 Polska znalazta si¢ na 161. pozycje (na 183 panstwa) pod wzgledem przebiegu procesu
inwestycyjnego (30 roznych procedur 1 300 dni na uzyskanie pozwolenia na budowg).

Jacek Bielecki zaznacza, ze problemem jest rowniez niejasnos¢ tych procedur 1 wymagan.

— Problem jest w niedookreslonosci przez przepisy prawa warunkow, jakie nalezy spetnié, zeby otrzymaé
pozwolenie na budowe. Gdyby te warunki byty scisle skodyfikowane, wymienione wszystkie potrzebne
uzgodnienia, dokumenty, decyzje posrednie, to bytoby znacznie lepiej. W tej chwili mozna sie spotkac z
Zqdaniami ze strony urzedu wykraczajqcymi poza uzupetnienie réznych projektow czy dostarczenie
pewnych zatqcznikow, dokumentow, uzgodniern, ktore nie wynikajq z Zadnych przepiséow prawa, tylko z
widzimisie niektorych urzednikow — uwaza prezes Zwiazku.
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