Polski Nielad (Urbanistyczny)

Kategoria: Felietony

Opublikowano: poniedziatek, 13, wrzesiefi 2021 03:57
Grzegorz P. Kubalski

Odstony: 1309

Przygladajac sig talentom rzadu do przektadania obietnic Polskiego Ladu na projekty legislacyjne nie
moge oprzec si¢ refleks;ji, ze wyjatkowo trafna byta satyryczna ocena wypowiedziana w prowadzonym
przez Jana Pietrzaka Kabarecie pod Egida - ,,Najlepszy w Polsce bylby przywddca, ktory zawsze chcialby
zle 1 ktéremu tez by si¢ nie udato”. Dobre che¢ci doprowadza do zgubnych konsekwencji.

Zapewne wtedy wszyscy, ktorzy obecnie przyktadaja do tego reke beda si¢ zarzekali, ze skutkow przeciez
nie dalo si¢ przewidzieé, a przeciez chcieli dobrze. Prawda jest jednak taka, ze skutki juz teraz daje si¢
przewidziec, zas — jak glosi polskie powiedzenie — dobrymi che¢ciami piekto jest wybrukowane.

Nie, tym razem nie bgdzie o proponowanych zmianach podatkowych, ktére bez przemyslanych zmian w
systemie dochodéw jednostek samorzadu terytorialnego doprowadza do znaczacego ograniczenia
samodzielnosci gmin 1 powiatow. Refleksje dotycza utatwien w budowaniu budynkéw mieszkalnych o
powierzchni zabudowy do 70 m’,

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze sama idea jest chybiona. Na rynku mieszkaniowym jest faktycznie
deficyt mieszkan, ale jego przyczyna nie sg akurat problemy proceduralne zwiazane z uzyskaniem zgody
budowlanej. Mamy natomiast do czynienia z chaosem urbanistycznym, ktérego koszty sukcesywnie
narastaja — rowniez poprzez zwigkszone koszty Swiadczenia ustug publicznych, w tym ustug
technicznych wymagajacych wykonania infrastruktury liniowej (np. wodociag, kanalizacja). Wspotczesna
urbanistyka odchodzi tez od promowania rozlegtych przedmiesc¢ - na styl amerykariski — na rzecz
intensywnej zabudowy o miejskim charakterze. Tego wszystkiego pomystodawcy nie zauwazyli.
Zat6zmy jednak nawet, ze idea jest stuszna 1 przyjrzyjmy si¢ jej wykonaniu.

Kwestia pierwsza — powierzchnia dziatki, na ktérej moze powsta¢ budynek. Ustawa przewiduje, ze
budynki mieszkalne jednorodzinne o powierzchni zabudowy do 70 m’ moga powsta¢ w liczbie nie
wigkszej niz jeden na kazde 500 m’ powierzchni dziatki. Mylitby si¢ jednak ten, ktory by przypuszczat,
ze w zamierzeniu projektodawcow chodzi o kazde petne 500 m®. Nie — w uzasadnieniu jest precyzowane,
ze chodzi o kazde rozpoczegte 500 m®. Oznacza to, ze budynek bedzie mogt by¢ projektowany na dzialce
dowolnie matej — o ile tylko spelnione beda wymogi odlegtosci od granicy dziatki. W praktyce wystarczy
pewnie okoto 200-250 m®. Zastosowana redakcja przepisOw sugeruje przy tym, ze ustawowy normatyw
dziatki jest niezalezny od ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czy decyzji o
warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Nawet zatem w terenach urbanistycznie Swiadomie
rozplanowanych moze powsta¢ zabudowa na dziatkach nie spetniajacych dotychczasowego normatywu.

Kwestia druga — wymog, ze inwestycja powstaje na wlasne potrzeby mieszkaniowe. Brzmi racjonalnie —
tyle ze projektodawcy przewiduja, ze ktos dysponujac dziatka o powierzchni np. 1600 m2 wybuduje na
niej cztery budynki mieszkalne — kazdy z nich na wiasne potrzeby mieszkaniowe. Trudno sobie
wyobrazi¢ w jaki sposob jedna osoba ma wykorzystywacé na wlasne potrzeby mieszkaniowe jednoczesnie
cztery odrebne budynki. Rozwiazania tej zagadki sa dwie. W przypadku jednej osoby wznoszace;j
wszystkie budynki nie bedzie wtasciwie przeszkdd, aby potem sobie te budynki potaczyta — uzyskujac
dom o architekturze cokolwiek pokracznej, ale za to o znacznie wigkszym metrazu. Bardziej
prawdopodobny jest inny scenariusz. Deweloperzy beda kupowali duze dzialki, a nastgpnie sprzedawali
udziaty w nich poszczeg6lnym docelowym wiasciciele, zawierajac jednoczesnie umowe o wybudowanie
budynku mieszkalnego. Docelowi wlasciciele beda sktadali oswiadczenie, ze buduja na wlasne potrzeby
mieszkaniowe — co bgdzie zresztg prawda — 1 tak business deweloperski bedzie si¢ krecit. Na dziatkach
znacznie mniejszych niz jakikolwiek racjonalny miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego by
przewidywatl 1 z pominigciem przepisOw o rachunkach deweloperskich. Jestem gotow przypuszczad, ze
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wlasnie ten scenariusz jest rzeczywistym powodem przystapienia do prac legislacyjnych; tym bardziej, ze
projektodawca z géry zaktada, ze owe budynki jednorodzinne beda mogty by¢ dwulokalowe.

Kwestia trzecia — iluzoryczno$¢ procedur administracyjnych. Owszem — zgloszenie zamiaru
wykonywania robot budowlanych jest sktadane do organu administracji architektoniczno-budowlane;j
(czyli starosty albo prezydenta miasta na prawach powiatu), ale organ ten — zgodnie z przepisami
zaproponowanej nowelizacji — ani nie bedzie sprawdzal zgodnosci planowanego budynku z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego albo decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, ani nie bedzie miat prawa wniesienia sprzeciwu wzgledem zamierzonej inwestycji. Do budowy
bedzie mozna przystapi¢ po dorgczeniu zgloszenia organowi administracji architektoniczno-budowlane;.
Innymi stowy — bedzie mozna zbudowaé wszystko, co tylko si¢ zechce (czy raczej co projektant
zaprojektuje) 1 zaden organ administracji temu uprzednio nie przeszkodzi. Dopiero na etapie oddawania
budynkéw do uzytkowania sprzeciw bedzie mogt wnieS¢ powiatowy inspektor nadzoru budowalnego.
Znajac zaréwno liberalizm obecnych rozwigzan prawnych, jak i niechg¢ rzadzacych do podejmowania
dziatan godzacych w interes specyficznie rozumianego suwerena, watpig, by takie sprzeciwy byly czeste.
A jesli stang si¢ czgste to mozemy by¢ pewni uchwalenia ustawy abolicyjne;.

Wszystko zatem wskazuje na to, ze zaproponowana ustawa doprowadzi do powstania osiedli mikro-
domkoéw budowanych niekoniecznie w zgodzie z lokalnym fadem urbanistycznym. Nie bgdzie to novum -
sa na Swiecie cale dzielnice powstate w wyniku budowy matych domkéw na dowolnie matych
dziateczkach, bez weryfikacji przez organy administracji. Najlepszym tego przykladem sa fawele —
dzielnice ngdzy w Brazylii. Nie sadzilem jednak, ze Polski Lad czerpie wzory z takiego Zrodia. ..
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