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5 lipca 2018 r. zostata uchwalona ustawa o utatwieniach w przygotowa-
niu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,
czyli tzw. specustawa mieszkaniowa. Niniejszy akt prawny idzie zupetnie na
przekér wszelkim tendencjom i diagnozom zwigzanym z ochrona tadu prze-
strzennego.

Na podstawie niniejszej ustawy mozliwe jest bowiem wymuszenie przez
inwestora na radzie gminy wydania uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej. Nastgpnie uchwata ta moze stanowi¢ podstawe dla wydania
decyzji o pozwoleniu na budowg i realizacji inwestycji. Powyzej uzyto zwro-
tu "wymuszenie", gdyz tak naprawde rada gminy nie ma realnej mozliwosci
merytorycznej odmowy podjecia uchwaly. Co najwyzej, moze zglaszaé za-
strzezenia natury formalnej. Uchwala taka nie musi by¢ zgodna z obowiazuja-
cym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku
terendéw pokolejowych, poprodukeyjnych, powojskowych i popocztowych
nawet z trescig studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego. Na podstawie uchwaly moga by¢ realizowane wigksze inwestycje
mieszkaniowe (budynki wielorodzinne liczace co najmniej 25 lokali lub tez
budynki mieszkalne jednorodzinne w liczbie co najmniej 10) wraz z inwe-
stycjami towarzyszacymi (ktérych zakres réwniez jest szeroki). Nie negujac
potrzeby wsparcia polityki mieszkaniowej w dotychczasowym zakresie, wska-
zaé nalezy, ze tego rodzaju regulacje stanowig wyraz zupeinej dezynwoltu-
ry ustawodawcy w zakresie probleméw ochrony tadu przestrzennego, czy

w ogéle ksztattowania przestrzeni.

Powyzszego nie zmienia fakt, ze uchwata o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji mieszkaniowej musi by¢ zgodna ze standardami lokalizacji inwestycji.
W ujgciu ustawowym dotycza one dostepu do drogi publicznej, infrastruktury
technicznej, dopuszczalnej liczby kondygnacji nadziemnych oraz maksymal-
nych odleglosci inwestycji od przystanku komunikacyjnego, szkoly podsta-
wowej, przedszkola oraz urzadzen wypoczynku, rekreacii i sportu. Wymogi
te moga by¢ zreszta o 50% zawegzane w stosunku do podanych w ustawie,
w podejmowanych przez gminy fakultatywnie lokalnych standardach urba-
nistycznych. W praktyce jezeli bowiem organy gminy beda chcialy zabloko-
wac realizacje tego typu inwestycji, moga poprzez uchwalanie wskazanych
standardéw czasami ten cel osiggnad. Jezeli jednak nie zalezy im na ochronie
tadu przestrzennego (a niestety taka rzeczywisto$¢ wcigz w zbyt szerokim
zakresie wystgpuje w sferze lokalnej), to nawet czgsto sama ich biernos¢ do-
prowadzi do jeszcze wigkszej niz obecnie dezintegracii przestrzeni.

Na marginesie mozna wskazaé, ze przy wycigganiu ostatecznych wnio-
skow trzeba poczekaé na oceng zakresu realnego zastosowania przepiséw
specustawy. W praktyce okazuje sie bowiem, ze czes¢ wnioskéw nie spetnia
(chyba niezaleznie od woli ustawodawcy) wymogéw formalnych. Pojawiaja
si¢ rowniez powazne watpliwosci dotyczace realnego zakresu dziatan orga-
néw gmin na poszczegdlnych etapach zwigzanych z procedowaniem opisanej
uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Moze to dawacé na-
dziejg, ze przynajmniej w czgsci przypadkdw zakres zastosowania niniejszej

ustawy bedzie ograniczony.
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