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UZASADNIENIE

DO PROJEKTU UCHWAŁY
RADY MIASTA POZNANIA

 
	w sprawie
	określenia lokalnych standardów urbanistycznych dla inwestycji mieszkaniowych na terenie miasta Poznania.


1. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 i poz. 1566 oraz z 2018 r. poz. 1496 i poz. 1544) kształtowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy należy do jej zadań własnych. Rada Miasta Poznania, w związku z przyznanymi przez ustawodawcę kompetencjami, wypełniła obowiązki samorządu gminnego, określając politykę przestrzenną, poprzez przyjęcie Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania. Ten dokument oraz 235 miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, przyjętych na jego podstawie, zapewniają nie tylko ciągłość polityki przestrzennej miasta, lecz także są gwarantem transparentności procesu planowania rozwoju miasta.

2. System planowania przestrzennego, obowiązujący ze zmianami od 1994 r., ugruntował klasyfikację prawną aktów planistycznych i ich złożone powiązania z całym systemem prawa w Polsce. System ten, pomimo wielu wad, jest stabilny i pozwala na realizowanie polityki przestrzennej w wielu wymiarach – urbanistycznym, społecznym, gospodarczym, infrastrukturalnym, komunikacyjnym i innych.

3. Przyjęta przez Sejm 5 lipca 2018 r. ustawa o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących wprowadza, odrębne od systemu planowania przestrzennego, narzędzie ustalania zgody na realizację jednostkowych inwestycji mieszkaniowych i towarzyszących, nakładając na radę gminy obowiązek podejmowania uchwały o ustaleniu lokalizacji inwestycji lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji w terminie 60 dni od dnia złożenia przez inwestora wniosku.

4. Przedmiotem inwestycji może być proces budowy, zmiany sposobu użytkowania lub przebudowy, w wyniku której powstaną budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne o łącznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niż 25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne o łącznej liczbie nie mniejszej niż 10, wraz z urządzeniami budowlanymi z nimi związanymi, drogami wewnętrznymi. Inwestycję mieszkaniową stanowią również części budynków przeznaczone na działalność handlową lub usługową.

5. Inwestycje te, realizowane na podstawie ustawy, wyłączone są z systemu planowania przestrzennego. Wyłączenie to dotyczy nie tylko możliwości procedowania trybem niezależnym od systemu planowania przestrzennego, lecz także dopuszcza inwestycje sprzeczne z ustaleniami miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, które są obowiązującym na terenie miasta prawem miejscowym. Pomimo niedoskonałości systemu planowania przestrzennego, to plan miejscowy, ze względu na inkluzywny tryb jego sporządzania, daje rękojmię prawidłowego rozwoju gospodarczego oraz społecznego i jest podstawą do określania przeznaczenia terenu i jego wartości.

6. Odejście od zasady ustalania przeznaczenia terenu w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na rzecz jednostkowych rozstrzygnięć, które na wniosek inwestora mogą burzyć ich ustalenia, jest działaniem przeciwskutecznym, a powstałe w ten sposób konflikty prawne i społeczne obciążać będą samorząd gminy w trudnym do oszacowania wymiarze. Stosowanie wprost standardów z ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących, odbiegających od rzeczywistych uwarunkowań i kierunków rozwoju przestrzennego Poznania, doprowadzi do degeneracji struktury przestrzennej i społecznej miasta.

7. Przyjęte przez ustawodawcę w art. 17 ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących standardy kształtowania nowej zabudowy mieszkaniowej nie gwarantują zachowania spójności urbanistycznej i architektonicznej poszczególnych dzielnic i osiedli miejskich. Przeprowadzona analiza struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta Poznania wykazała, że zaproponowane przez ustawodawcę parametry, wskaźniki i zasady są niewystarczające dla zachowania spójności ustaleń polityki przestrzennej Poznania. Stąd konieczność ich ograniczenia, w dopuszczonym ustawą zakresie.

8. Zgodnie z art. 19 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących rada gminy może określić, w drodze uchwały stanowiącej prawo miejscowe, lokalne standardy urbanistyczne (LSU).

9. Celem przyjęcia LSU dla Miasta Poznania jest maksymalne ograniczenie negatywnych skutków lokalizowania zabudowy na podstawie przepisów ustawy, która mogłaby w sposób nieprzewidywalny naruszać ustalenia polityki przestrzennej Miasta oraz zawartą w niej równowagę interesów publicznych i prywatnych.

10. Poruszając się w ramach ustawowych kompetencji, rada gminy może dokonać korekty zapisanych w ustawie parametrów odległości, liczby kondygnacji oraz wskaźników procentowych. Zgodnie z wolą ustawodawcy, wyrażoną w art. 19 ustawy, ograniczenie to nie może różnić się o więcej niż 50%. Skorzystanie przez radę gminy z tego uprawnienia nie gwarantuje jednak korzystnych rozwiązań dla przestrzeni. Nadal pozostają to bowiem generalne standardy, ustalone w oderwaniu od konkretnej lokalizacji.

11. LSU odnoszą się wyłącznie do wskazanych w ustawie parametrów, wskaźników i zasad. Są to:

1) minimalne odległości nowej zabudowy mieszkaniowej od przystanku komunikacyjnego, szkoły podstawowej, przedszkola oraz urządzonych terenów wypoczynku oraz rekreacji lub sportu;

2) maksymalna liczba kondygnacji budynków zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

3) liczba wymaganych miejsc parkingowych na lokal mieszkalny;

4) wymóg dostępu do sieci ciepłowniczej.

12. LSU zaproponowane w uchwale uszczegóławiają i zaostrzają wskaźniki oraz parametry nowej zabudowy mieszkaniowej w następujący sposób:

1) zmniejszono wymaganą minimalną odległość nowej zabudowy mieszkaniowej od przystanku komunikacyjnego, szkoły podstawowej i przedszkola o 50% oraz zwiększono wskaźnik dostępności wolnych miejsc w szkołach i przedszkolach;

2) zmniejszono wymaganą minimalną odległość nowej zabudowy mieszkaniowej od urządzonych terenów wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o 50%;

3) zmniejszono dopuszczalną maksymalną liczbę kondygnacji dla zabudowy mieszkaniowej oraz zmniejszono minimalną odległość od istniejącej zabudowy, umożliwiającą zastosowanie większej liczby kondygnacji, o 50%;

4) określono wskaźnik normatywu parkingowego dla samochodów osobowych i rowerów niezbędnych dla obsługi realizowanej inwestycji mieszkaniowej;

5) określono wymóg dotyczący dostępu do sieci ciepłowniczej dla inwestycji mieszkaniowych na zasadach wynikających z przepisów odrębnych.

13. Sposób obliczania zastosowanych wskaźników i parametrów definiuje art. 17 ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. I tak odpowiednio:

1) liczbę mieszkańców miast przyjmuje się jako liczbę ludności zamieszkałej na obszarze danej gminy, na podstawie danych udostępnianych przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego, według stanu ostatniej publikacji danych zamieszczonych na stronie podmiotowej Głównego Urzędu Statystycznego w dniu złożenia wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej;

2) planowaną liczbę mieszkańców ustala się jako iloraz powierzchni użytkowej mieszkań i wskaźnika wynoszącego 28 m2;

3) odległości od przystanku komunikacyjnego, szkoły podstawowej i przedszkola oraz urządzonych terenów wypoczynku oraz rekreacji lub sportu ustala się, licząc od granicy terenu inwestycji mieszkaniowej drogą dojścia do obiektu ciągiem pieszym albo pieszo-jezdnym, do którego ma być zapewniony dostęp, w tym obiektu położonego na terenie inwestycji;

4) odległości ustala się w odniesieniu do obiektów położonych w gminie, w której będzie realizowana inwestycja.

14. Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących: inwestycję mieszkaniową lub inwestycję towarzyszącą realizuje się niezależnie od istnienia lub ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem że nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwałą o utworzeniu parku kulturowego. Przepis ten powoduje, że rada gminy, przy rozstrzyganiu wniosku, musi kierować się nie tylko standardami wynikającymi z niniejszej uchwały, lecz przede wszystkim zapisami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania oraz uchwałą o utworzeniu parku kulturowego.

15. Zgodnie z art. 5 ust. 4 ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących warunek niesprzeczności ze studium nie dotyczy terenów, które w przeszłości były wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub usług pocztowych, a obecnie funkcje te nie są na tych terenach realizowane.

16. Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy rada gminy, podejmując uchwałę o ustaleniu lokalizacji inwestycji, bierze pod uwagę stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie miasta oraz potrzeby i możliwości rozwoju Poznania wynikające z ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego.

17. Ustalone w uchwale Lokalne Standardy Urbanistyczne dotyczące realizacji inwestycji mieszkaniowych mają zastosowanie wyłącznie w postępowaniach wynikających z zapisów ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U. z 2018 r. poz. 1496) i nie mogą stanowić podstawy do sporządzania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy.

W związku z powyższym podjęcie uchwały jest uzasadnione.
na sesji RMP referuje: dyrektor MPU pani mgr inż. arch. Elżbieta Janus  
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