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STANOWISKO
Wojta Gminy Baranow
w sprawie konsultacji projektu rozporzadzenia Rady Ministréw wydanego na podstawie

art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz.
U.z 2024 r. poz. 1747 oraz z 2025 r. poz. 1531)

W imieniu Gminy Baranow, dzialajac na podstawie przestanego do konsultacji projektu
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 20 listopada 2025 r. zmieniajacego rozporzadzenie w
sprawie gmin objetych szczegdlnymi zasadami zwigzanymi z realizacja inwestycji celu
publicznego w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego, przedstawiam nizej swoje
stanowisko.

Niniejszym zwazam co nastepuje:

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 14 listopada 2024r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1747) Rada Ministrow, w drodze rozporzadzenia, moze
wskaza¢ gminy lub ich czgsci, na ktorych terenie, w celu przygotowania obszaru Inwestycji oraz
zapewnienia optymalnych warunkow rozwoju spoteczno-gospodarczego oraz przestrzennego na
obszarze otoczenia CPK, stosowane bgda szczego6lne zasady gospodarowania nieruchomos$ciami,
planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz realizacji inwestycji okreslone w art. 29,
szczegbOlne zasady nabywania nieruchomosci okre$lone w art. 29b lub szczegdlne zasady
udostegpniania nieruchomosci na cele badan przyrodniczych okreslone w art. 291, okreslajac:



D)ktore sposrod szczegdlnych zasad gospodarowania nieruchomo$ciami, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz realizacji inwestycji, okreslonych w art. 29 , oraz na
jakich obszarach maja zastosowanie;

2) ktore sposrod szczegdlnych zasad nabywania nieruchomosci, okreslonych w art. 29b, oraz na
jakich obszarach majg zastosowanie;

3) na jakich obszarach majg zastosowanie szczegdlne zasady udostgpniania nieruchomosci na
cele badan przyrodniczych okreslone w art. 29f.

Majac na uwadze powyzsze, Gmina Baranow w obecnym stanie faktycznym objeta jest
(w ok. 50 % powierzchni obszaru gminy) zakresem rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14
listopada 2022 r. w sprawie gmin objetych szczegdlnymi zasadami zwigzanymi z realizacja
inwestycji celu publicznego w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2609; zwanego dalej: ,,rozporzadzeniem”).

Wejscie w zycie rozporzadzenia zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie gmin, na
ktérych terenie beda stosowane szczegodlne zasady zwigzane z realizacja inwestycji celu
publicznego w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego spowodowatoby m.in. :

- uchylenie kilkuset wydanych decyzji o warunkach zabudowy dla indywidualnych podmiotow,
ktére sa ostateczne i prawomocne,

- zakaz wydawania pozwolen na budowe;

- zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla wszystkich
lub wybranych zmian sposobu zagospodarowania terenu;

- zakaz prowadzenia postgpowan administracyjnych i1 dokonywania czynno$ci materialno-
technicznych skutkujacych potaczeniem lub podzialem dzialek ewidencyjnych;

- zakaz wydzielania samodzielnych lokali mieszkalnych w budynkach;
- zakaz zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze¢sci;

- zakaz wydawania decyzji dokonujacych lokalizacji oraz decyzji zezwalajacych na
wykonywanie rob6t budowlanych.

Majac na uwadze powyzsze, z prawnego punktu widzenia uchylenie ostatecznych decyzji
o  warunkach  zabudowy dla  indywidualnych  podmiotéw  wigzaloby  sie
z mozliwymi roszczeniami odszkodowawczymi przez strony postepowania administracyjnego W
rozumieniu art. 28 Kodeksu postepowania administracyjnego.

W uzasadnieniu do projektu rozporzadzenia wskazano, Ze ,wejscie w zycie
proponowanych rozwigzan moze mie¢ wplyw na sektor mikro-, matych i $rednich
przedsiebiorstw. Wprowadzane zostaja narzedzia umozliwiajace wczesniejsze zbycie
nieruchomosci na korzystnych zasadach, co pozwoli przedsigbiorcom, na ktorych potencjalnie
oddzialywa¢ bedzie zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy oraz w przysztosci
realizacja inwestycji kolejowych i drogowych w otoczeniu planowanego lotniska, na
przeniesienie dzialalno$ci poza obszarem inwestycji. Przeniesienie to bedzie rekompensowane
w ramach Programu Dobrowolnych Naby¢”. Jednakze w uzasadnieniu oraz rozporzadzeniu nie
wykazano prawnych konkretow jak Gmina zostanie zabezpieczona juz w momencie
ostatecznosci decyzji administracyjnych 1 ewentualnych skutkdw roszczen ze strony
mieszkancoOw- stron procedury dot. wydawania warunkéw zabudowy.



Kolejno, analizujac projekt rozporzadzenia wskazano rozszerzenie obowigzujacego
rozporzadzenia Rady Ministréw, ktére dotyczy 4 obszaréw okreslonych na zatgcznikach
mapowych jako zataczniki 4, 6, 8 1 10 do projektu zmiany rozporzadzenia.

Zalacznik Nr 4
Obejmuje swoim zakresem cze$¢ sotectw Gole, Regow, Zaby i Boza Wola.

Gmina Barandow w obecnym stanie faktycznym, prowadzi procedur¢ zwigzana
z opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Zaby,
ponadto czes¢ sotectwa Zaby oraz solectwo Boza Wola objeta jest ustaleniami obowiazujacych
planéw zagospodarowania przestrzennego stanowigcych prawo miejscowe.

Wejscie w zycie rozporzadzenia wprowadzi reorganizacj¢ prawng zwigzang
Z opracowywaniem przepisoOw prawa miejscowego i dodatkowe watpliwosci ze strony
mieszkancow Gminy Baranow.

Zalacznik Nr 6
Obejmuje swoim zakresem cze$¢ sotectw Basin , Murowaniec , Ceglow

W aktualnym stanie faktycznym, cze¢$¢ wsi Murowaniec objeta zostata ustaleniami
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowigcego prawo
miejscowe.

Zalacznik Nr 8
Obejmuje swoim zakresem cze$¢ solectwa Basin
Zalacznik Nr 10
Obejmuje swoim zakresem czes$¢ sotectwa Kopiska i Holendry Baranowskie.

Gmina Barandw w obecnym stanie faktycznym, prowadzi procedur¢ zwigzana
z opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla omawianych
Sotectw.

Rozszerzenie obowigzujacego obszaru dla ktorego obowigzywac beda szczegdlne
zasady zwiazane z realizacja inwestycji celu publicznego w zakresie Centralnego Portu
Komunikacyjnego z ekonomicznego oraz prawnego punktu widzenia, trwale uniemozliwi
rozw6j] Gminy Baranoéw. Nastgpi recesja gospodarcza.

Zmiana rozporzadzenia, spowoduje wygasnigcie kolejnych wydanych decyzji o
warunkach zabudowy oraz zapewnienie powigzan komunikacyjno- infrastrukturalnych w skali
catej gminy ( nastgpi podzial obszaru gminy na 5 obszaro6w nie objetych zakresem
rozporzadzeni dla ktérego obowigzywac beda szczegdlne zasady zwigzane z realizacja
inwestycji celu publicznego w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego).

Gmina Baranow utraci mozliwo§¢ prowadzenia swobodnej polityki przestrzennej na
swoim terenie gdyz wszelkie zmiany obowigzujacych i uchwalania nowych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego (w tym planu ogodlnego) bedzie si¢ z koniecznoscig
uzgadniania ich z ministrem wtasciwym do spraw transportu. Poza tym praktycznie niemozliwe
bedzie egzekwowanie zapisOw obowigzujacych miejscowych plandow zagospodarowania
przestrzennego, co moze spowodowac procesy odszkodowawcze obcigzajace w znaczny sposob
budzet Gminy Baranow.



Utrata waznosci po raz kolejny wydanych, brak mozliwosci kontynuacji i prowadzenia
postgpowan zwigzanych z wydawaniem kolejnych decyzji o warunkach zabudowy podwazy
zaufanie spoteczne do Samorzgdu Gminnego w zakresie skuteczno$ci i ciggloSci prawa.

Nadto w uzasadnieniu do projektu rozporzadzenia Rady Ministrow nie wystepuja prawne
przestanki uzasadniajgce mozliwos¢ dokonania ww. zmiany. W zwigzku z powyzszym spoteczne
niezadowolenie zostanie scedowane na organ wykonawczy i stanowigcy Gming¢ Baranow.
Jednoczesnie w nawigzaniu do powyzszych uwag wnosimy o doprecyzowanie na jakiej
podstawie prawnej i faktycznej gmina ma utraci¢ mozliwo$¢ samodzielnego prowadzenia
polityki przestrzennej, co stoi w sprzecznosci z trescig ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Gmina zywi nadziej¢, iz przestanki zostang chociaz uwzglednione w
uzasadnieniu do rozporzadzenia.

Zalaczniki Nr 4, Nr 61 Nr 10 do projektu rozporzadzenia, korespondujg z zaproponowanymi
przez strong¢ Rzagdowa w projekcie Strategii otoczenia CPK obszarami o istotnym znaczeniu dla
CPK (OlZ). W ocenie Gminy Baranow, stworzenie pod tym wzglgdem odpowiednich zapisow
w aktach planistycznych bedzie rdwniez problematyczne, gdyz ich egzekwowanie bedzie
nieskuteczne.

Niebagatelne znaczenie ma rowniez ustanowienie prawa pierwokupu przez Spotke CPK,
co niestety ma i bedzie miato istotne konsekwencje przy opracowaniu planu ogdélnego Gminy
Baranow, a w szczego6lnosci okresleniu w zapisach planu terendw przewidzianych pod zabudowe
mieszkalng. Prowadzony od kilku lat przez stron¢ Rzadowa Program Dobrowolnych Naby¢
spowodowat zmniejszenie ilo$ci mieszkancéw gminy Baranéw co zgodnie z obowigzujagcymi
przepisami ma ogromne znaczenie przy obliczeniu zapotrzebowania na nowa zabudowg
mieszkaniowg. Po zmianie omawianego rozporzadzenia stan ten poglebi si¢ diametralnie.

Zgodnie z uzasadnieniem projektu, w/w zakazy maja charakter prewencyjny i stuza

zabezpieczeniu tadu przestrzennego oraz sprawnej realizacji inwestycji celu publicznego jakim
jest realizacja Centralnego Portu Komunikacyjnego, jednak w praktyce ich rozszerzenie o dalsze
obszary gminy Barandw, skutkowaé bedzie kolejnymi drastycznymi ograniczeniami w zakresie
mozliwo$ci dysponowania wlasno$cig prywatng dla duzego buforu inwestycji, przy
jednoczesnym braku wskazania konkretnych proponowanych lokalizacji inwestycji m.in. linii
kolejowych.

Nadto rozporzadzenie powinno okresla¢ prawne przestanki nabywania nieruchomosci tj:
Sredniej ceny zakupu za metr kwadratowy, ktére spotka Centralny Port Komunikacyjny sp. z 0.0.
zaplacita w ramach programu dobrowolnych naby¢ na zakup nastgpujacego mienia z obszaru
gminy Baranow:

1) gruntéw niezabudowanych o przeznaczeniu na cele zabudowy mieszkaniowej,

2) gruntéw niezabudowanych o przeznaczeniu na cele rolne,

3) gruntow niezabudowanych o innym przeznaczeniu anizeli w pkt. 1 1 2 niniejszego
wniosku,

4) gruntéw zabudowanych o przeznaczeniu na cele zabudowy mieszkaniowej,

5) gruntéw zabudowanych, o przeznaczeniu na cele inne anizeli zabudowy mieszkaniowej,

6) lokali mieszkalnych,



7) lokali 0 przeznaczeniu niemieszkalnym.

Powyzsze wigze si¢ z faktem, iz w dokumencie o nazwie: ,, Ocena regulacji skutkow” z
dnia 20.11.2025r. wskazano iz ,wydanie przedmiotowego rozporzadzenia umozliwi
zabezpieczenie terendw potrzebnych pod realizacje inwestycji w otoczeniu lotniska CPK, w tym
réwniez skorzystanie z PDN.”

Argumentem najistotniejszym jest, ze Gmina Baranow utraci mozliwo$¢ prowadzenia
swobodnej polityki przestrzennej w swojej malej ojczyznie, gdyz wszelkic zmiany
obowigzujacych i uchwalania nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
(w tym Planu Ogoélnego) wigzac¢ si¢ bedzie z konieczno$cig uzgadniania ich z ministrem
wlasciwym do spraw transportu. Gmina Baranéw utraci realny wplyw na zagospodarowanie
przestrzenne swojego terenu. Z tego wzgledu od momentu wdrozenia rozporzadzenia i
przystapienia do prac przez spotke CPK sp. z 0.0. przy budowie lotniska, Gmina Baranow
zostanie pozbawiona prawnych narzedzi do realizacji swoich praw; swojej polityki.

Majac na uwadze powyzsze, W trosce 0 dobro Mieszkancow Gminy Barandw, wnosze o
uwzglednienie ww. uwag w nowym rozporzadzeniu.

Z powazaniem
Wojt Gminy Baranow
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