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Marek Tarko

Tegoroczna konferencja, ktérej tematem byt ,Dom
dla rodziny’, odbywata sie pod honorowym patrona-
tem Ministra Infrastruktury i Budownictwa Andrzeja
Adamczyka, dlatego w konferencji uczestniczyli:
Tomasz Zuchowski, Wiceminister Infrastruktury i Bu-
downictwa, Michat Leszczynski, Naczelnik Wydziatu
w Departamencie Polityki Przestrzennej, oraz Bfazej
Korczak, Naczelnik Wydziatu w Departamencie Bu-
downictwa. Ponadto do Krynicy-Zdroju przyjechali
m.in.: Anna Paluch, postanka na Sejm RP, Ryszard
Gruda, Prezes Krajowej Rady Izby Architektéw, oraz
cztonkowie KRIA: wiceprezes Piotr Gadomski, Piotr
Andrzejewski i Wojciech Gesiak, Dyrektor Wydziatu
Infrastruktury Matopolskiego Urzedu Wojewddz-
kiego dr Agnieszka Damasiewicz, Przewodniczacy
Rady Matopolskiej Okregowej Izby Inzynieréw Bu-
downictwa dr Stanistaw Karczmarczyk, Prezesi Sto-
warzyszenia Architektéw Polskich Bohdan Lisowski
i Sylwia Gasienica-Kleryk, Zastepca Wojewddzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego Artur Kania, po-
wiatowi inspektorzy nadzoru budowlanego, dyrek-
torzy i naczelnicy organéw administracji architek-
toniczno-budowlanej miast i starostw Matopolski,
a takze przedstawiciele: Urzedu Ochrony Zabytkéw,
uczelni architektonicznych z Matopolski, Rad Okre-
gowych Izb Architektéw oraz cztonkowie Izby Archi-
tektow RP i Polskiej Izby Inzynieréw Budownictwa.

Uczestnikdéw konferencji przywitat Burmistrz
Krynicy-Zdroju dr Dariusz Resko.

Temat domu dla rodziny jest niezwykle pojemny,
nie tylko z uwagi na skale realizacji budownictwa
jednorodzinnego (w Matopolsce okoto 75% pozwo-
len na budowe inwestycji kubaturowych to domy
jednorodzinne), ale przede wszystkim ze wzgle-
du na to, ze budowa domu realizuje sie zaréwno

DOM DLA RODZINY

w sferze przestrzennej, jak i w sferze ekonomicznej,
technicznej oraz spotecznej.

Duzo miejsca podczas obrad poswiecono pro-
jektowi  kodeksu urbanistyczno-budowlanego.
Architekci matopolscy akcentowali potrzebe szcze-
golnego potraktowania budownictwa jednoro-
dzinnego w nowych przepisach inwestycyjnych.
Budowa domu powinna by¢ przede wszystkim
sferg indywidualnych decyzji jego mieszkancéw.
Administracja panstwowa powinna swojg inge-
rencje zatrzymac na drzwiach wejsciowych domu.
Powinna regulowac to, co wigze sie z przestrze-
nig publiczng, réwnowaga sasiedzka i bezpie-
czenstwem funkcjonowania. Wkltadem do dysku-
sji 0 przysztosci prawa inwestycyjnego w Polsce
bytlo wystgpienie przedstawicieli Rady MPOIARP
Budownictwo jednorodzinne — szczegdlne warunki
realizacji, w ktérym przeprowadzona zostata anali-
za przepiséw dotyczacych lokalizacji zabudowy na
dziatce budowlanej funkcjonujacych w Niemczech,
Francji i Norwegii.

Niniejsza publikacja zawiera tresci wygtoszo-
nych referatéw oraz zapisy dyskusji, ktére odbyty sie
w trakcie trwania konferencji. W ostatnim artykule
zamiescilismy krétka relacje z prezentacji zatozen
kodeksu urbanistyczno-budowlanego, ktéra odby-
ta sie 8 lutego 2017 roku w ramach targéw BUDMA
2017 w Poznaniu.

Zapraszam do lektury oraz do udziatu w kolejnej
konferencji tematycznej organizowanej przez Mato-
polska Okregowa Izbe Architektéw RP.

Marek Tarko, architekt
Przewodniczacy Rady
Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP



M Mateusz Majka

POLAK BUDUJE DOM TRADYCYJNIE - RAPORT
O BUDOWIE DOMOW W 2015 ROKU

Sredni murowany dom na wsi, za mniej niz p6ét miliona ztotych,

zbudowany na kredyt, jako spetnienie marzen - taki jest statystyczny
polski dom wedtug badan Oferteo.pl. Wyniki badan portalu pokazuja takze, ze wiekszos¢
trendéw trzyma sie mocno od lat, a nowinki sg jeszcze mato popularne.

Oferteo.pl, serwis faczacy w czasie rzeczywistym
osoby poszukujace towaréw i ustug z ich dostawca-
mi, co roku bada preferencje budowlane Polakéw.
Z ostatniego badania, obejmujacego dane z analizy
ponad 16 tysiecy zapytan ofertowych zamieszczo-
nych w serwisie w 2015 roku przez osoby zamierza-
jace zleci¢ budowe domu, oraz z analizy pogtebio-
nych wywiaddw ankietowych przeprowadzonych na
grupie ponad 200 respondentéw budujacych dom,
wynika, ze niektére tendencje, takie jak preferowa-
na powierzchnia doméw czy wybierane materiaty,
od kilku lat utrzymuja sie na niezmiennym poziomie.
Jak wskazujg specjalisci z Oferteo.pl, nowoczesne
rozwigzania, w tym te ekologiczne, cho¢ obecne na
rynku, na razie s stosowane bardzo zachowawczo.

Projekt gotowy czy indywidualny?
Wedtug raportu Oferteo.pl Polacy czeéciej po-

szukujg gotowego projektu domu - che¢ zaku-
pienia takiego projektu zgtosito 64% badanych.

Typ projektu

@ Kupiony gotowy projekt ® Projekt indywidualny

Reszta badanych (36%) wskazata, ze chce wybudo-
wa¢ dom, opierajac sie na indywidualnym projekcie
przygotowanym z architektem.

Dlaczego budujemy dom?

Najczestszym powodem budowy domu zadeklaro-
wanym przez uzytkownikéw Oferteo.pl byta chec
spetnienia marzen - odpowiedziato tak 28% z nich.
W dalszej kolejnosci wymieniane byly: zwieksze-
nie przestrzeni mieszkalnej (16%), che¢ posiadania
przydomowego ogrodu (14%) oraz chec przepro-
wadzenia sie z miasta na wie$ (13%).

Powod decyzji o budowie domu
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5%
@ Powiekszenie sie rodziny

@ Zwickszenie przestrzeni mieszkalnej

@ Ched posiadania ogrodu

@ \Wtasny dom byt zawsze moim marzeniem
® Za wysokie ceny mieszkan

@ Posiadanie dziatki budowlane]

@ Ched wyprowadzenia sie z miasta na wies

@ Inne
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Mateusz Majka: Polak buduje dom tradycyjnie - raport o budowie doméw w 2015 roku

Warto zauwazy¢, ze dla 6% badanych impulsem
do zbudowania wiasnego domu byty zbyt wysokie
ceny mieszkan, 10% zadeklarowato, ze na ich decy-
zje wptynat fakt posiadania dziatki budowlanej, dla
8% decydujacym czynnikiem byto powiekszenie sie
rodziny, a 5% wskazato jeszcze inne powody.

W jakim wieku zaczynamy budowe?

Na rozpoczecie budowy domu najczesciej decydo-
waly sie osoby w wieku 30-35 lat. W tym przedziale
wiekowym miescito sie 28% badanych przez Ofer-
teo.pl. Druga pod wzgledem liczebnosci grupa in-
westoréw to osoby powyzej 45 lat (24%).

Te dane wyraznie pokazujg, ze statystyczny Po-
lak buduje dom z myslg o zamieszkaniu w nim z ro-
dzina. Ponadto dziata zachowawczo: decyzje o bu-
dowie domu podejmuje zazwyczaj dopiero wtedy,
gdy stabilna sytuacja finansowa pozwala mu na
realizacje tego przedsiewziecia. Najmtodsze osoby,
ktére decyduja sie na budowe domu, najczesciej
mieszkaja na wsi, gdzie budowa wiasnego domu
jest naturalnym elementem procesu usamodziel-
niania sie po zatozeniu rodziny.

Metraz domu

15%
21%
29%

16%

9%
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® Do 100 m’ ® 176-200 m?

® 101-125m? ® 201-250m?

® 126-150m? ® 251-300 m?

® 151-175m? ® Powyzej 301 m?

Jaki metraz?

Dane Oferteo.pl wskazujg, ze w 2015 roku, tak samo
jak w roku poprzednim, Polacy najchetniej budo-
wali domy o powierzchni od 126 do 150 m? (29%).
Niewiele mniej doméw (21%) miato nieco mniejszg
powierzchnie — od 101 do 125 m2 Jak wskazujg
eksperci z Oferteo.pl, Polacy stosunkowo rzadko de-
cydowali sie na dom wiekszy niz 200-metrowy.

Jaka powierzchnia dziatki?

Najwiekszg popularnoscig cieszg sie dziatki do
20 aréw, ktére w komfortowy sposéb bilansujg
potrzebe posiadania wltasnego miejsca na Ziemi
z kosztami, jakie pocigga za sobg jego zakup. 41% re-
spondentéw Oferteo.pl wybudowato swéj dom na
dziatce od 10 do 20 aréw, jednak nieomal tyle samo
(38%) zdecydowato sie na dziatke nieco mniejsza -
od 5 do 10 aréw. Na wieksze dziatki zdecydowato sie
juz mniej oséb - tylko 10% wybrato dziatke powyzej
20 aréw, a znikomy procent ponad 30-, 40- i 50-aro-
we (odpowiednio 3, 2 4%). Z kolei najmniejsze dziat-
ki, do 5 arow, wybrato jedynie 3% ankietowanych.

Powierzchnia dziatki

3%

38%

41%
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® 3001-4000 m?
® 4001-5000 m*
® Powyzej 5001 m?

® Do 500 m*

® 501-1000 m?
® 1001-2000 m*
® 2001-3000 m*
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Koszt budowy do stanu koncowego

Najwiecej inwestoréw, bo az 31%, zamkneto catko-
wite koszty budowy w kwocie 300-400 tysiecy zto-
tych, jednak spora grupa musiata wyda¢ na wiasny
dom wiecej, az do pét miliona (23%), a nawet po-
nad pot miliona ztotych (25%).

Ponad potowa badanych przez Oferteo.pl (60%)
musiata skorzystac z kredytu bankowego, by sfinan-
sowac inwestycje. W przewazajacej liczbie inwesty-
¢ji koszt ostateczny okazat sie wyzszy, niz zaktadano.

Wiekszo$¢ inwestoréw buduje systemem gospo-
darczym, zatrudniajac roézne ekipy, ktére z reguty
wyceniajg swoje ustugi przed przystapieniem do
prac, cho¢ zdarza sie, ze robia to po ich zakonczeniu.
Polacy rzadko maja szczegétowe projekty wnetrz
i ich kosztorys — najczesciej dopiero w trakcie budo-
wy decyduja, jakie materialy zostana zastosowane.

Cho¢ jednak przecietny inwestor musiat w 2015
roku siegna¢ do kieszeni gtebiej, niz planowat, pra-
wie co piaty respondent Oferteo.pl (18%) nie prze-
kroczyt kwoty 300 tysiecy ztotych.

Najnizszy zaobserwowany przez nas putap kosz-
tow osiagneli naszym zdaniem ci inwestorzy, kto-
rzy zdecydowali sie na prostg konstrukcje domu
i niewielki metraz. W obnizeniu kosztéw ogromny
udziat miat tez przewazajacy wkiad pracy wihasnej
oraz rodziny, a takze fakt otrzymania dziatki, bez ko-
niecznosci inwestowania w ziemie.

Realny koszt budowy domu
do stanu koncowego

2%  18% 31%

- - -
23%  25% 1%

@® Do 100 000 zt

@ 100 000 zt - 300 000 zt

@ 300 000 zt - 400 000 zt

@® 400 000 zt - 500 000 zt
® 500000 zt - 1 min zt
@ Powyzej 1 min zt

Zrédto: www.oferteo.pl N =215

Polak buduje tradycyjnie

Badania Oferteo.pl od lat potwierdzaja przywia-
zanie Polakéw do tradycyjnych rozwigzan. W 2015
roku, tak jak w latach poprzednich, najczesciej sto-
sowana przez ankietowanych technologia byla
technologia tradycyjna — wybrato ja 80%, w tym
38% zdecydowato sie na pustak ceramiczny Poro-
therm, 25% na bloczek komérkowy Ytong, a 17%
na inny materiat tradycyjny. Technologia szkiele-
towa czy kanadyjska bylo zainteresowanych 11%
badanych.

Jaki typ ogrzewania wybieramy?

Inwestorzy badani przez Oferteo.pl najczesciej wy-
bierali ogrzewanie gazowe (32%), jednak tuz za nim
plasowat sie bardziej tradycyjny sposéb ogrzewa-
nia: kociot na paliwo state, takie jak wegiel, ekogro-
szek, miat, drewno opatowe, biomasa, stoma (27%).
Ogrzewanie elektryczne czy najnowsze, eko-
logiczne metody ogrzewania, takie jak kolektory
stoneczne, wybrat znikomy procent budujacych
(odpowiednio 3 i4%). Tego typu technologia jest za-
uwazalnie czesciej stosowana w juz istniejgcych do-
mach, przy okazji modernizacji. W przypadku nowo
budowanych domoéw inwestorowi najczesciej zalezy
na jak najszybszej przeprowadzce i Swiadomie odsu-
wa w czasie decyzje o zastosowaniu nowinek tech-
nologicznych. Ciekawostka moze by¢ to, ze co trzeci
budujacy zastosowat ogrzewanie podtogowe.

Mateusz Majka — Oferteo.pl




Mateusz Moranda

Witasny dom

Dom, wedtug Sfownika jezyka polskiego PWN, to
przystosowany pod wzgledem konstrukcyjnym
i uzytkowym budynek, przeznaczony do celéw
mieszkalnych. W tej prostej definicji kryje sie bar-
dzo wiele. Posiadanie domu jest jedna z najwazniej-
szych potrzeb czlowieka, dlatego wszelkie kwestie
zwigzane z projektowaniem i budowg domu wyma-
gaja wiele uwagi, indywidualnego podejscia, petne-
go zaangazowania oraz zastosowania przemysla-
nych rozwigzan technicznych.

Domy - ich wielko$¢, konstrukcja, funkcje po-
mieszczen, instalacje, materiaty — ewoluowaty, tech-
nologia ich wykonywania ulegata zmianom. Jedy-
ne, co nie ulegto zmianie, to dazenie do budowy
domu jak najmniejszym nakfadem sit, a co obecnie
oznacza budowanie jak najtanie;.

Dom idealny wedtug inzyniera

Na pytanie, jaki dom wybudowatby dla siebie inzy-
nier budownictwa, troche zartem mozna by odpo-
wiedzie¢, Zze na pewno solidny i trwaty, aczkolwiek
niekoniecznie funkcjonalny i uznawany za tadny.

1

Wiasny dom (rys. materiaty wtasne, D. Fiega)

BUDOWA DOMU -

WYKONAWSTWO, TECHNOLOGIA

Podkresla to ogromna role architektéw w ksztatto-
waniu budynkoéw, a takze wielka odpowiedzialnos¢
za ich jakos¢.

Wsréd opinii wyrazanych przez inzynieréw bu-
downictwa na temat idealnego domu padaty rézne
propozycje dotyczace zastosowanych materiatéw.
Stosunkowo mato jest pomystéw nowatorskich
okreslajagcych materiaty wybrane do realizacji wias-
nego domu inzyniera. Wniosek — nie istnieje idealny
pomyst na dom, a przyjete rozwigzania techniczne
zaleza od wielu czynnikéw.

Wsréd wielu opinii byta takze propozycja domu
mobilnego, co by¢ moze trafnie obrazuje aktualna
sytuacje architektéw i inzynieréw budownictwa.

W praktyce inzynierskiej zauwazalne jest narzu-
canie przez inwestora technologii, w jakiej chce on
realizowa¢ dom. Wiedza na temat materiatéw bu-
dowlanych pefna jest stereotypow i niestety czesto
btednych opinii. Ogromna role odgrywaja tez tra-
dycje w poszczegolnych regionach, determinujace
przywigzanie do okreslonych materiatéw.

Przy wyborze technologii wznoszenia obiektu
konieczne jest:

— Okreslenie warunkéw gruntowo-wodnych.
Btedem jest projektowanie jakiegokolwiek bu-
dynku, réwniez jednorodzinnych budynkéw
mieszkalnych, bez wczesniejszych badan geo-
logicznych.
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— Okreslenie trwatosci

budynku. Nalezy dosto-
sowac trwatos$¢ budynkéw do faktycznych po-
trzeb i uwarunkowan (w tym klimatycznych).

— Poczynienie zatozen dotyczacych mozliwo-
$ci pozniejszej adaptacji budynku do nowych
potrzeb. Przyktadem s3a problemy z aranza-
Cjg wnetrz poprzez zmiane lokalizacji scianek
dziatowych przy stropach gestozebrowych.

— Uwzglednienie doswiadczenia i kwalifika-
¢ji wykonawcy. Szczegdlnie przy budynkach
jednorodzinnych wykonywanych systemem
gospodarczym powinno sie uwzgledni¢ po-
ziom kwalifikacji wykonawcow. Zdecydowa-
nie mniejsza liczba btedéw wystepuje przy za-
stosowaniu powszechnie znanych rozwiazan,
a rozwigzania nowatorskie wymagaja Sciste-
go nadzoru na budowie (problemy zwigzane
z kierowaniem budowa przy budynkach jed-
norodzinnych).

— Uwzglednienie wymaganych parametréow
technicznych (np. rozpietosci miedzy podpo-
rami) i zwigzanych z tym ograniczen wynikaja-
cy z wtasciwosci materiatéw.

— Uwzglednienie specyficznych wymagan dla
wybranej technologii budynku. Przyktadem
jest problem pofaczenia elementéw konstruk-
cyjnych z zelbetu z elementami wykonanymi
z betonu komérkowego.

— Uwzglednienie modutowosci, szczegdlnie przy
obiektach wykonywanych z elementéw wielko-
gabarytowych.

— Dobranie instalacji do zastosowanej technolo-
gii. Chodzi o uwzglednienie akumulacji ciepta
w budynku.

— Uwzglednienie wymagan prawnych, takich
jak planowany obowigzek zastosowania ma-
teriatéw podlegajacych odzyskowi w budow-
nictwie.

— Spetnienie warunkéw podstawowych - bezpie-
czenstwa zastosowanych materiatow ze wzgle-
du na ich wptyw na zdrowie cztowieka oraz
bezpieczenstwo konstrukgji.

Co robi¢, aby budowac tanio?

Podstawowg sprawa jest poprawny projekt budow-
lany i wykonawczy budynku. Ma tu zastosowanie
regufa ,co tanie, to drogie” i mozna zaryzykowac
twierdzenie, ze dumping wsrdéd projektantéw nie

wptywa korzystnie na podzniejsze koszty budowy.
Niskie wynagrodzenia za projekty skutkujg czesto
ich niska jakoscia, lekcewazacym podejsciem do
projektowania,domkow”.

Btedem jest unikanie sporzadzania projektéw
wykonawczych oraz kosztoryséw, szczegodlnie
w indywidualnym budownictwie mieszkaniowym.
Powoduje to brak mozliwosci doktadnego okresle-
nia kosztéw realizacji obiektu, szczegodlnie przez
niewielkie firmy budowlane, rodzi napiecia miedzy
projektantem, inwestorem i wykonawca oraz gene-
ruje podczas budowy liczne btedy i usterki.

Dobry projekt budynku pozwala unikna¢ bte-
déw przy realizacji obiektu, ogranicza koszty po-
przez mozliwos$¢ wiasciwego zaplanowania robét,
ogranicza zuzycie i marnowanie materiatéw bu-
dowlanych, pozwala whasciwie przewidywac dosta-
wy materiatu na budowe, umozliwia realng wycene
prac i ustalenie harmonogramu ptatnosci, co jest
korzystne i dla inwestora, i dla wykonawcy.

Silny wptyw na koszt budynku ma architektura
obiektu. Niektore przyjete przez architektéw rozwia-
zania wymuszaja taka konstrukcje obiektu, ze wzra-
stajg koszty jego budowy. W ocenie inzynieréw rolg
architekta powinno by¢ zwrécenie uwagi przy pro-
jekcie na koszt realizacji przyjetych rozwiazan oraz
ich dopasowanie do faktycznych potrzeb inwestora.

Ogromne znaczenie majg tez uwarunkowa-
nia przestrzenne, okreslajace jakie tereny sg prze-
znaczone na zabudowe. Rozproszenie zabudowy
w polskich realiach wptywa niekorzystnie na koszt
budowy poprzez konieczno$¢ uzbrojenia terenu,
wykonania dojazdoéw, infrastruktury towarzyszacej.

Projekt
budowlany

wykonawczy

Modelowy schemat budowy (rys. Mateusz Morarida)
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Przy analizie kosztow realizacji obiektu niestety
nie jest mozliwa uproszczona i uogdlniona ocena,
ktéra technologia jest najtansza. Nie jest mozliwe
podanie obiektywnej informacji, ile kosztuje 1 m?
gotowej sciany czy stropu w danym systemie. Poza
ceng materiatéw na koszt budowy oraz wybér naj-
korzystniejszego rozwigzania maja rowniez wptyw
inne czynniki, takie jak koszt robocizny, czas realiza-
¢ji obiektu, doktadno$¢ wymiaréw, zuzycie materia-
téw wykonczeniowych wynikajgce z zastosowanych
materiatéw konstrukcyjnych, walory uzytkowe, pa-
rametry ochrony cieplnej, akustyki.

Aby dokonac¢ obiektywnej oceny kosztéw, na-
lezy zrobi¢ projekt wykonawczy w kilku techno-
logiach, sporzadzi¢ kosztorysy i na tej podstawie
dokona¢ wyboru. Wiaze sie to niestety ze zwieksze-
niem kosztéw prac projektowych, lecz ostatecznie
przynosi znaczne oszczednosci.

Wymaga to zmiany mentalnosci inwestorow
w celu zrozumienia sytuacji i zgodnego dziatania
$rodowisk architektéw i inzynieréw budownictwa.

Koszt budowy mozna prébowac zmniejszyc
poprzez zastosowanie technologii bazujacej na
surowcach dostepnych w danym regionie. Dobra
dostepnos¢ okreslonych materiatow w danym kra-
ju wyznacza gtéwne trendy w budownictwie, co
wida¢ na przyktadzie popularnosci budownictwa
drewnianego w Skandynawii i Stanach Zjednoczo-
nych, zastosowania bloczkéw betonowych w Wiel-
kiej Brytanii i Irlandii. Znaczenie maja takze uwarun-
kowania klimatyczne. Na rynku polskim dominuje
ceramika budowlana i betony. Duze znaczenie maja
tez zwyczaje wynikajace z tradycji regionu, czynniki
ludzkie i zwigzane z tym koszty robocizny, dostep-
nos¢ wykwalifikowanej sity roboczej.

W budowaniu tanio wedtug inzynieréw nalezy
nie tylko analizowa¢ koszty budowy, lecz uwzgled-
niac tez koszty eksploatacyjne, konserwacji, napraw
usterek. Doprowadzi to docelowo do powstawania
obiektéw stosunkowo tanich w utrzymaniu. Za-
gadnienia energooszczednosci budynkéw, mimo
ze bardzo mocno promowane, traktowane sg cza-
sami jako zto konieczne. Wadliwie wprowadzany
system certyfikacji, projektowanie tylko tak, aby
spetni¢ warunki wynikajace z prawa (wczesniej
wspoétczynnik U, obecnie krytykowane EP), lecz bez
wilasciwych analiz, powodujg powstawanie obiek-
téw o0 zawyzonym zuzyciu energii.

Inwestorzy bez odpowiedniego przygotowa-
nia prébujg na witasng reke albo pod wpltywem

wykonawcéw wprowadza¢ rozwigzania energo-
oszczedne, lecz czesto konczy sie to powstaniem
niewfasciwie ocieplonego budynku, nieszczelnego,
z kottownia wyposazona w ,kosmiczng” technolo-
gie, lecz sterowang najprostsza automatyka, ktéra
nie pozwala osiggna¢ planowanych oszczednosci.
Nalezy w Polsce potozy¢ wiekszy nacisk na logicz-
ne i madre projektowanie budynkéw pod katem
energooszczednosci oraz kosztéw ich eksploatacji.

Kierunek zmian technologii budowlane;j

Na etapie myslenia o tanim i efektywnym budow-
nictwie trendem staje sie prefabrykacja. Polega ona
na wytwarzaniu zaréwno drobnowymiarowych ele-
mentéw budowlanych, czesto taczacych materiaty
o réznych funkcjach, jak i elementéw wielkogabary-
towych. Gtéwng zaletg prefabrykacji jest skrécenie
czasu realizacji obiektu oraz zwiekszenie automa-
tyzacji i zaangazowania maszyn w budownictwie
w celu ograniczenia zasobéw osobowych.

Przyktady zastosowania prefabrykacji dla po-

szczeg6lnych elementéw budynku w budownic-
twie mieszkaniowym:

— prefabrykowane piwnice zelbetowe,

— $ciany nosne - zelbetowe, w tym typu filigran
(,sandwich”),

— stropy - filigran, strunobetonowe, gestozebro-
we (w tym sprezone),

— prefabrykowane wiezby dachowe - kratowni-
ce, wiezby, ptyty dachowe,

— prefabrykacja $cian ceramicznych z zastoso-
waniem poétautomatycznych i automatycz-
nych urzadzen do wytwarzania muréw (np. fir-
my Rimatem),

— prefabrykacja gotowych budynkéw o kon-
strukcji szkieletowej drewnianej (np. firmy
Wolfhaus, technologia HBE, SIP),

— schody, balkony, elementy matej architektury,
ptyty, oktadziny,

— zastosowanie elementéw prefabrykowanych
w budownictwie tradycyjnym - nadproza,
ksztattki kominowe.

Przyktady nowych rozwiazan:

— prefabrykowane elementy drobnowymiaro-
we - szalunkowo-ociepleniowe elementy za-
lewane betonem,

— budynki o konstrukcji nosnej wykonywanej
ze spienionego polistyrenu,
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— budynki z wielkowymiarowych elementéw
keramzytobetonowych,

— budynki koputowe — w ksztatcie eliminujagcym
tradycyjny dach, wykonywane zaréwno ze sto-
my, gliny, drewna, jak i betonu,

— domy modutowe — wykonywane z gotowych
elementéw przywozonych z fabryki — zmo-
dyfikowanych odpowiednikéw konteneréow -
o réznej formie szkieletu i wypetnienia,

— wykorzystanie prefabrykatow wielkoptyto-
wych z demontowanych budynkéw wielo-
rodzinnych do budowy budynkéw jednoro-
dzinnych - zgodnie z wytycznymi Institut fir
Fertigteiltechnik und Fertigbau Weimar e. V.,

— ceramiczne prefabrykaty wielkowymiarowe dla
budownictwa socjalnego - nagrodzone Ziota
Piramida targéw budownictwa w Paryzu.

Zalety prefabrykacji:

— czesciowe uniezaleznienie od warunkoéw at-
mosferycznych,

— szybkos¢ (przyspieszenie) realizacji obiektu,
w tym zysk czasu przy procedurach admini-
stracyjnych,

— utatwienia przy wykonywaniu elementéw pre-
fabrykowanych w warunkach warsztatowych
(ograniczenie ryzyka, ograniczenie rusztowan,
~ryzykownych prac’, ktére zamiast na wysoko-
$ci sg wykonywane na posadzce hali),

— zwiekszenie doktadnosci prac,

— uzyskiwanie elementéw o wiekszych rozpie-
tosciach (konstrukcje strunobetonowe),

— wykonywanie elementéw przez wykwalifiko-
wang kadre w zaktadach produkcyjnych,

— przeniesienie ciezaru prac z placu budowy
do fabryki.

Prefabrykacja budynkodw (fot. kellerbau.de)
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Wady prefabrykacji:

— ograniczenia transportowe,

— zyski z zastosowania prefabrykacji istotne
przy wysokich kosztach robocizny - znaczenie
relacji koszt robocizny/pracochtonnos¢ a do-
stepnos¢ sity roboczej,

— koniecznos¢ zastosowania urzadzen transportu
przy obiektach realizowanych z wykorzysta-
niem elementéw wielkowymiarowych (dZzwigi),

— surowy rezim projektowy - dopracowanie
projektu, brak mozliwosci zmian i improwiza-
¢ji na budowie, wprowadzenie rozwiazan sy-
stemowych,

— kompletnos¢ dokumentacji (otwory, instalacje
itd.), powigzanie pracy gtéwnego projektanta
konstrukgji i projektantéw prefabrykacji, zale-
cana modutowos¢, unikanie przenikania bryt
budynku.

W prefabrykacji osobno mozna potraktowac bu-
dynki realizowane z wykorzystaniem drewna. Pod
wzgledem konstrukcyjnym drewno jest dobrym
materiatem, umozliwia ksztattowanie konstruk-
¢ji, cechuje je tatwos¢ obrabiania, ma stosunkowo
dobre parametry wytrzymatosciowe w zastosowa-
niach budownictwa mieszkaniowego. W ocenie
inzynieréw najwiekszym problemem na rynku pol-
skim jest brak dobrego jakosciowo surowca, trud-
nosci ze zdobyciem drewna certyfikowanego oraz
ograniczony potencjat przemystu drzewnego na
potrzeby budownictwa.

W zabiegach majacych na celu ograniczanie
kosztow eksploatacji coraz wiekszego znaczenia na-
biera¢ bedzie rozwdj systemoéw elektronicznych do
zarzadzania budynkiem, tj. stosowania rozwigzan
Jnteligentnych budynkéw’, zwiekszenie wykorzy-
stania naturalnych zasobéw - OZE (energia z po-
wietrza, stonca, gruntu), wéd deszczowych. W wy-
padku budynkéw wielorodzinnych nastgpi rozwaj
technologii BIM, szczegélnie 5D-7D, zwiazanej
z eksploatacjg obiektow.

Juz teraz zaleca sie wprowadzanie oraz promo-
wanie rozwigzan technicznych majacych korzystny
wptyw na jakos¢ budownictwa, walory uzytkowe
oraz koszty realizacji obiektu, takich jak:

— w zakresie fundamentowania — posadowienie

budynkéw na ptytach fundamentowych,

— stosowanie tgcznikéw do balkondéw,

— stosowanie stolarki o najlepszych parametrach
ochrony cieplnej wraz z roletami okiennymi,

— maksymalne uproszczenie ksztattu dachu,
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— zwiekszenie nacisku na szczelnos¢ budynkéw
(rozwigzania, detale projektowe),

— wprowadzanie rozwigzan instalacyjnych ogra-
niczajacych zanieczyszczenie srodowiska (ni-
ska emisja).

Alternatywne systemy budownictwa’

Obecnie trwaja takze poszukiwania alternatywnych
technologii budowlanych. Czes¢ z nich bazuje na
rozwigzaniach znanych z historii lub jest ich rozwi-
nieciem. Ich zaleta jest uzycie materiatéw, do ktérych
wyprodukowania zuzywa sie minimalne ilosci ener-
gii, takich jak stoma, niewypalana glina, drewno, co
wptywa na koszt budowy i jest uznawane za proeko-
logiczne ze wzgledu na ograniczenie emisji CO,.

Wsréd technologii alternatywnych mozna wy-
mienic:

— budynki szkieletowe z wypetnieniem $cian

stoma - straw bale,

— budynki z gliny - bloczki i cegly w technolo-
gii adobe, compressed block, sciany z ubijanej
w szalunku ziemi — rammed earth,

— budynki z gliny lekkiej — domieszka stomy,
trocin, keramzytu do ziemi o odpowiedniej za-
wartosci gliny,

— budynki z polan opatowych - stackwall, cord-
wood.

Budownictwo alternatywne jest pozadane przez
swiadomych swojego wyboru inwestoréw. Ma ono
jednak potencjal, szczegdlnie w budownictwie
wiejskim, gdzie surowiec jest tatwo dostepny. Po-
zostaje kwestia zaprojektowania i realizacji. Ograni-
czeniem jest koniecznos¢ spetnienia wszystkich wy-
mogéw prawnych zwigzanych z wprowadzeniem

! Zrédto: Ogélnopolskie Stowarzyszenie Budownictwa Na-
turalnego, Warszawa.

r P.HIM rianm

materiatow do obrotu oraz podstawowych wymo-
gow bezpieczenstwa. Dla projektantéw problemem
jest brak odpowiednich zgéd i ograniczone zasoby
norm dla budownictwa alternatywnego.

Podsumowanie

Zadaniem branzy budowlanej jest zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych z uwzglednieniem jak
najlepszych rozwigzan technicznych, dostepnych
mozliwosci, zasad poszanowania $rodowiska oraz
ZrOwnowazonego rozwoju.

Najwazniejsze pozostaje to, aby projektujac i reali-
zujac budynki, tworzy¢ je tak, zeby uzytkownicy czu-
li sie w nich dobrze. Nowe i rozwijane technologie,
uwarunkowania prawne i $Srodowiskowe realizagji
budéw powinny w tym pomagac¢. W gaszczu nowych
mozliwosci wymaga to wiedzy i zaangazowania od
uczestnikdéw proceséw budowlanych, tak aby skut-
kowaty one dobrymi i efektywnymi dziataniami.

Mateusz Morarida — Matopolska Okregowa Izba Inzynieréw
Budownictwa
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Do podjecia tematu
sktonity mnie doswiad-
czenia z wielu lat pracy
naukowej oraz doktorat
z zakresu metodologii projektowania O ksztattowa-
niu architektury srodowiska mieszkaniowego — hipo-
teza metody racjonalnej (1993). Decydujacym im-
pulsem byty zajecia z amerykanskimi studentami’
~Affordable Housing - Responsible Architecture’,
ktére miaty inspirowac¢ do opracowania ich wias-
nej koncepcji zabudowy jednorodzinnej osadzo-
nej w polskich realiach. Wreszcie wtasna praktyka
projektowa, w ktérej pomaga mi zaréwno wczes-
niej zdobyta znajomos$¢ narzedzi ekonomicz-
nych, jak i biezaca obserwacja krajowego rynku
nieruchomosci?.

1. Charakterystyke budownictwa jednorodzinne-
go w Polsce po drugiej wojnie Swiatowej wy-
pada rozpoczaé¢ od epizodu sprowadzenia do
kraju domkéw finskich, gdyz sprawdzity sie one
jako model szybkiej realizacji osiedli skromnych
doméw  wolnostojacych, projektowanych na
podstawie trafnej diagnozy potrzeb mieszkanio-
wych rodziny w obszarach przemystowych.

1.1. Lata powojenne, do 1990 roku, cechuje mo-
nopol panstwa oraz zasadnicze ograniczenie pra-
wa wiasnosci, opisane dalej jako przyczyny (A)
i skutki (B) polityki mieszkaniowe;j.

A) Gtéwna przyczyna jest marginalizacja budownic-
twa jednorodzinnego oraz podporzadkowa-
nie wszystkich dziatan instytucji panstwowych
i spétdzielczych zadaniom zwigzanym z budow-
nictwem wielorodzinnym:

e w planowaniu i projektowaniu sg to $lado-
we ilosci nowych terenéw dla indywidual-
nych form budownictwa jednorodzinnego

' Autor od 1988 roku jest zwigzany z College of Architecture
& Design, University of Tennessee w Knoxville w Stanach Zjed-
noczonych, jest takze inicjatorem rozpoczetego w 1992 roku
programu wspotpracy tego wydziatu z Wydziatem Architektury
Politechniki Krakowskiej.

2 Udziat w programie US AID i International City Manage-
ment Association w Waszyngtonie oraz w zorganizowaniu Kra-
kowskiego Instytutu Nieruchomosci (KIN).
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i projektéow intensywnych form tego budow-
nictwa;

e w produkcji oraz dostepnosci materiatéw
budowlanych to maty udziat drobnowymia-
rowych elementéw ceramicznych, niedosta-
tek wyroboéw ze stali i aluminium oraz prawie
wszystkich materiatéw potrzebnych do bu-
dowy i wykoniczenia domu jednorodzinnego,
przy umacnianiu sie monokultury zZelbetu
oraz inwestowaniu w wielkowymiarowga pre-
fabrykacje;

e w organizacji przedsiebiorstw budowlanych,
w transporcie i usprzetowieniu budéw to pet-
ne uzaleznienie zatrudnienia i logistyki firm
od struktury realizowanych zadan - ciezkich
i energochtonnych typéw budynkéw miesz-
kalnych, zwykle 5-i 11-kondygnacyjnych.

B) Skutkiem jest cata paleta patologii, do jakich
w réznym zakresie i roznej skali prowadzity ow-
czesne uwarunkowania realizacji budownictwa
jednorodzinnego w Polsce:

e utrwalanie agrarnej struktury osadnictwa
jako efekt wielkiej dostepnosci gruntéw pod
budowe wiasnego domu na terenach wsi, ale
i na obrzezach matych miast i miasteczek;

e budowanie doméw wielopokoleniowych
i nagminne przekraczanie racjonalnej wtedy
normy powierzchni uzytkowej (110 m®) jako
reakcja na powojenne pryncypia ustrojowe,
przy jednoczesnej akceptacji migracji mtode-
go pokolenia do miast;

e deformacja krajobrazu oraz estetyki miast i wsi
polskich jako efekt kulturowego oraz cywili-
zacyjnego stanu $wiadomosci i identyfikagji
z wlasnym miejscem zamieszkania, przy stabo-
ci regulacji i nadzoru budowlanego oraz ne-
gowaniu modernistycznych wzorcow?;

3 Warto wspomnie¢, ze miedzywojnie, poza inicjatywg Oby-
watelskiego Komitetu Odbudowy Wsi i Miast z 1916 roku, obfi-
tuje w dobre przyktady budownictwa jednorodzinnego, a mo-
dernizm w miastach COP, Gdyni czy na warszawskich osiedlach
byt juz w polskiej architekturze ruchem réwnie popularnym, jak
w Niemczech czy we Francji.
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e postepujaca degradacja rzemiosta budowla-
nego jako efekt upowszechnienia sie budowy
domoéw jednorodzinnych tzw. systemem go-
spodarczym, ktérego charakterystyczng ce-
cha jest niemoznos¢ przewidzenia czasu rea-
lizacji budowy, a tym samym jej ostatecznego
kosztu.

1.2. Po 1990 roku i zmianie ustroju nie poprawita
sie skutecznos¢ polityki mieszkaniowej panstwa,
czego wyrazem jest dzisiejszy brak ponad mi-
liona mieszkan‘. Przywrdcenie prawa wilasnosci
i przejecie budowania mieszkan przez sektor
prywatny nie stato sie wystarczajagca zmianga,
Mogacy zapewnié rozwigzanie problemu miesz-
kaniowego w skali kraju. Zdaniem wielu, przy
aktualnym stanie rynku nieruchomosci oraz po-
ziomie zamoznosci Polakéw sektor ten wymaga
interwencji panstwa w postaci programu rza-
dowego ,Mieszkanie+"”. Wczesniej trzeba jednak
oceni¢ obecny potencjat wzrostu zasobu miesz-
kan i sporzadzi¢ charakterystyke budownictwa
jednorodzinnego na tle uwarunkowan istnieja-
cych w ostatnich dwudziestu pieciu latach.

A) Jest to przedtuzenie marginalizacji budownictwa
jednorodzinnego jako znacznie mniej korzyst-
nego finansowo dla dominujacych na rynku nie-
ruchomosci deweloperéw niz zajecie sie realiza-
¢ja budynkéw wielorodzinnych?:

e w planowaniu i projektowaniu to stymulowa-
nie procesu urbanizacji w dostepnych jeszcze
terenach miast na potrzeby budownictwa
wielorodzinnego, przy wyjatkowo matej licz-
bie realizacji intensywnych form zabudowy
jednorodzinnej w catym krajus;

e w produkgji oraz dostepnosci materiatéw bu-
dowlanych mozna obecnie sprosta¢ wszystkim
potrzebom budownictwa jednorodzinnego,
ale w realizacji stanéw surowych nadal domi-
nujg tradycyjne, energochtonne technologie
stosowane w budownictwie wielorodzinnym;

4 Trudno podac doktadng liczbe, bo wedtug Eurostatu jest
to nawet 8 milionéw, poniewaz 46% rodzin w Polsce zajmuje
przeludnione mieszkania, do jakich standardowo zalicza sie ka-
walerki i lokale bez wydzielonego pokoju sypialnego.

> Wedtug Eurostatu 50% zasobu mieszkarn w Polsce to wol-
nostojace domy jednorodzinne, a blizniacze i inne to okoto 5%

¢ Wedtug GUS w 2015 roku na ogdlng liczbe 147 710 miesz-
kan indywidualni inwestorzy oddali 54%, a deweloperzy 42,3%,
przy wyraznie zmniejszajacej sie liczbie mieszkan spétdziel-
czych, komunalnych i spotecznych.

e w organizacji przedsiebiorstw budowlanych,
w transporcie i usprzetowieniu budéw to pet-
ne uzaleznienie od najbardziej optacalnych
robét zamawianych przez deweloperéw, przy
niewielu prébach z lekkimi systemami zabu-
dowy jednorodzinnej, najczesciej realizowa-
nymi na podstawie sprawdzonych projektéw
lub doswiadczen zagranicznych’.

B) Jest to kolejna warstwa patologii, do jakich stop-

niowo prowadzity finansowe oraz spoteczne

uwarunkowania budowy doméw jednorodzin-

nych w tym czasie:

e wzrost liczby pustostanéw i spadek cen nieru-
chomosci we wsiach i miasteczkach jako efekt
migracji oséb w wieku produkcyjnym do du-
zych miast oraz za granice w poszukiwaniu
nowego miejsca pracy oraz ksztatcenia dzieci,
a wynika z nieodwracalnych zmian w struktu-
rze zatrudnienia;

e budowanie duzych doméw rezydencji (po-
wyzej 200 m?) w okolicy i na peryferiach miast
jako efekt wzrostu przecietnego poziomu do-
chodéw inwestoréw lub ich zdolnosci kredy-
towej; inwestorzy ci, bagatelizujgc koszty i czas
dojazdu do pracy oraz szkét, przy kalkulowa-
niu wiasnej budowy nie uwzgledniaja finan-
sowych konsekwencji, ktére moga wystapic
w kolejnych naturalnych etapach zycia rodziny;

e widoczne zacieranie sie r6znic w krajobrazie
i estetyce okolic oraz peryferii polskich miast
jako rezultat stosowania projektow z wielu
dostepnych katalogéw, ktére, cho¢ cywilizuja
srodowisko mieszkaniowe, sg fundamentalnie
sprzeczne z istotg identyfikacji wspétczesnego
uzytkownika z zastanym kontekstem, ale zrecz-
nie epatuja atrakcyjnymi dla niego formami;

e stata popularnos¢ budowy systemem gospo-
darczym wsréd indywidualnych inwestorow
oraz nabywcoéw domoéw w stanie deweloper-
skim jako efekt parcia na obnizenie jego ceny,
ktéra jednak, bioragc pod uwage mozliwe bte-
dy niefachowej sity roboczej i ciagle przedtu-
zany czas ukonczenia budowy, zawsze okazu-
je sie wyzsza niz cena za ustugi wykonywane
w zgodzie ze sztuka budowania, bez mozotu
oraz straty czasu samego inwestora.

7 Wedtug GUS w 2015 roku udziat budynkéw o konstrukgji

drewnianej i innych podobnych wynidst ponizej 0,5%, czyli zbu-
dowano ich okoto 700.
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2. ,Architektura odpowiedzialna”

Przedstawiona charakterystyka budownictwa
jednorodzinnego jest skrotem problematyki, dosto-
sowanym do formy referatu i potrzeb konferencji.
Mimo to jest wystarczajacg diagnoza dla wykaza-
nia roli i zadan architektury w rozwigzaniu jednego
z najwazniejszych spotecznych i ekonomicznych
probleméw kraju. W mysl prawa wszyscy uczest-
nicy procesu przeksztatcania srodowiska powinni
miec na celu fad przestrzenny i zrbwnowazony roz-
woj. Architekci jednak, jako cztonkowie samorzadu
zawodowego, ponoszg odpowiedzialno$¢ etyczng
oraz materialna i osobista jako projektanci — au-
torzy obiektéw oraz skutkow przeksztatcen. Majg
bowiem wiedze i umiejetnosci pozwalajace im ko-
ordynowac wielobranzowa wspétprace i dziatania
w roznej skali, od planu po detal.

Nie funkcjonuja sami, lecz wspdlnie ze specja-
listami z samorzadu zawodowego inzynieréw bu-
downictwa oraz samorzadu terytorialnego powinni
by¢ dobrze styszalni, zwtaszcza gdy nowy program
dotyczy rozwoju budownictwa dostepnych miesz-
kan w Polsce.

2.1. ,Mieszkania dostepne” jako temat projektu
dla studentéw to rezultat od lat utrwalonego
pogladu, ze juz na studiach powinni oni poznac
smak zawodowej odpowiedzialnosci i ekscytu-
jacy temat ,dom moich marzen” zastapic¢ zada-
niem,dom, na ktéry mnie stac”.

e Studenci amerykanscy mieli w tej materii
wczesniejsze doswiadczenia. Z pomoca zna-
nej firmy deweloperskiej juz poprzednie rocz-
niki zaprojektowaty i zbudowaty prototypowe
domy w Norris oraz na kampusie w Knoxville®.
Znali technologie i trendy efektywnego wyko-
rzystania energii w budownictwie, poniewaz
ich uczelnia ma kontakty z przemystem i do-
step do jego najnowszych osiagniec¢®. Ponad-
to przyjechali z kraju o ogromnych zasobach
mieszkaniowych i statej nadwyzce podazy

& Firma Clayton Homes operuje na terenie wielu stanéw
i ma prawie 40-procentowy udziat w rynku budowy domoéw
w Stanach Zjednoczonych.

° Dowodem jest ,fab-lab’, pracownia wyposazona w rézne
narzedzia, roboty oraz drukarki 3D, pozwalajagca wykona¢ mo-
dele oraz makiety prototypowych elementéw konstrukcyjnych
i architektonicznych w rzeczywistej skali. Efektem wspétpracy
College of Architecture & Design z przemystem byta zorganizo-
wana w 2015 roku konferencja AMEI 1.0 (Additive Manufacturing
Integrated Energy) z udziatem specjalistéw z Oak Ridge National
Lab, biura SOM w Chicago i wspomnianej firmy Clayton Homes.
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nad popytem na nowe domy i mieszkania.
Oczekiwanie, ze spojrza na nasze problemy
z innej perspektywy i zrobig nowatorskie pro-
jekty, nie zwalniato jednak z obowiazku zary-
sowania lokalnych realiéw. Na etapie analizy
badali wiec historyczna ewolucje domu, przy-
ktady europejskie, ostatnie realizacje w Pol-
sce, inne préby i eksperymenty.

Dostali najprostsze wytyczne: ,Zaprojektowaé
dom dla mtodej rodzinny, o lekkiej, podatnej
na prefabrykacje strukturze, fatwy i tani w bu-
dowie oraz eksploatacji”. Trudniejsza dla nich
czescig zadania byto dostosowanie domu -
zaprojektowanie modelowej ,tkanki urbani-
stycznej’, ktéra bez wydzielania dziatek zwiek-
szytaby intensywnos¢ zabudowy, a wpisana
w realng lokalizacje mogtaby sie sta¢,plomba
urbanistyczng” Oczywiscie w trakcie projek-
towania kazda cze$¢ zadania i wiele proble-
mow projektowych byto przedmiotem wykta-
déw pomagajacych zniwelowaé odmiennosé
uwarunkowan zwiagzang, jak sie okazato, nie
z kwestiami technicznymi ani licznymi prze-
pisami lokalnymi, bo z podobnymi studenci
zetkneli sie juz w Stanach, lecz z kwestiami
funkcjonalnymi, dotyczacymi wielkosci domu
i jego uktadu.

W przezwyciezeniu stereotypdw zwigzanych
z amerykanskim stylem zycia pomogta hi-
storia i przypomnienie krytyki modernizmu,
jaka Henry Russell Hitchcock i Philip Johnson
rozpoczeli w The International Style (1932).
Gdy w konhcu dyskusja zeszta na whasne po-
trzeby mieszkaniowe studentéw, okazato sie,
ze dom, ktéry projektuja, moze by¢ atrakcyjna
propozycja réwniez w ich kraju - dla mtodych,
ktérzy po studiach podejmuja pierwsza prace
i chca zatozyc¢ rodzine.
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2.2. Wybrane projekty studentéw College of Architecture & Design University of Tennessee, praca dyplo-
mowa wykonana na Wydziale Architektury Politechniki Krakowskiej
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Projekt 2. Elewacja, diagramy ideowe i plan zagospodarowania, autor: Logan Alexander Higgins, CA&D
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Projekt 4. Diagram idei domu, rzut parteru i przekrdj podtuzny, autorka: Milena Ortowska, WA PK
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3. Podsumowanie

Opierajac sie na przyktadach, mozna zarysowac po-
zadane cechy ,mieszkania dostepnego’; ktére wraz
z ceng bedg solidng podstawa w argumentacji i pro-
mocji tego potrzebnego rodzaju zabudowy miesz-
kaniowej, tak by wzmocnic racje przekonanych oraz
przekona¢ nieprzekonanych. Przede wszystkim
musi by¢ ono znacznie tansze od wszystkich ofero-
wanych zaréwno na pierwotnym, jak i na wtérnym
rynku nieruchomosci. Za pozadane cechy uznamy
wiec te, ktére maja zasadniczy wptyw na koszty bu-
dowy oraz eksploatacji i umozliwia uzyskanie ocze-
kiwanej, dostepnej ceny mieszkania. Ograniczony
czas wypowiedzi nie pozwala na ich szczegétowe
omowienie, mozna jednak wskaza¢ najwazniejsze,
ktére, umozliwiajac obnizenie kosztéw, moga rzu-
towac na spoteczne i gospodarcze koszty w skali
kraju. Aby konkluzja byta klarowna, czynniki te po-
dzielono na grupy: typ, technologia, lokalizacja.

A)Typ

e mieszkanie w domu wolnostojagcym, szerego-
wym, grupowym jest konkurencyjne wzgle-
dem mieszkan w budynkach wielorodzinnych,
bo pomiedzy 50 a 100 m” powierzchni uzytko-
wej daje wiekszg szanse doboru wielkosci i pro-
gramu do potrzeb oraz etapu rozwoju rodziny;

e mieszkanie w domu jednorodzinnym prze-
kazywane do uzytku jako kompletnie wy-
posazone oraz wykonczone pozwala szyb-
ciej doceni¢ jego samodzielnos¢ i zauwazyc
oszczednosci czasu oraz pieniedzy, ktére ro-
dzina mozna przeznaczy¢ na inne potrzeby;

e mieszkanie w domu jednorodzinnym sprzyja
ergonomicznemu poprowadzeniu wszystkich
instalacji, co utatwia indywidualne sterowanie
nimi i samodzielne wykonanie napraw;

e orientacja i usytuowanie mieszkania w terenie
stwarzajg najlepsze mozliwosci zastosowania
alternatywnych zrédet energii, zwtaszcza naj-
tanszej energii pasywnej, a takze uzyskania
oszczednosci poprzez retencje i wtérne uzy-
cie wod opadowych na potrzeby domu.

B) Technologia
e lekka, szkieletowa technologia w realizacji
kazdego z typéw domu bedzie konkurencyj-
na wzgledem tradycyjnej techniki budowa-
nia, jezeli elementy konstrukg;ji szkieletu beda
wykonane z drewna lub drewna i stali, czyli

z materiatdbw powszechnie dostepnych, a po-
chodzacych ze zrédet odnawialnych lub zaso-
béw odtwarzalnych;

e lekka, szkieletowa technologia w realizacji
domu stanie sie bezkonkurencyjna, kiedy be-
dzie efektem uprzemystowienia i prefabryka-
¢ji, czyli produkcji kompletnych scian domu
lub przestrzennych modutéw; ich szybka do-
stawa i montaz zminimalizuja zakres oraz czas
prac na placu budowy, a tym samym radykal-
nie obnizg koszty produkcji mieszkania;

e masowos¢ produkcji mieszkan w domach
jednorodzinnych bedzie wptywata na jakos¢
finalnego wyrobu i efektywnos¢ catego pro-
cesu produkgcji, poniewaz w optymalizowaniu
zuzycia fizycznego i moralnego uwzglednia
sie udzielenie gwarancji, z kolei produkcja
oraz budowa beda zuzywaty mniej energii
i emitowaty mniej CO, do atmosfery.

C) Lokalizacja

e domy jednorodzinne s3 realizowane przez in-
dywidualnych inwestoréw, ale masowo gtéw-
nie przez deweloperéw, zawsze dazacych
do jak najwiekszej intensywnosci zabudowy,
mozliwej do uzyskania przez zrezygnowanie
z podziatu terenu na pojedyncze dziatki, bez
wzgledu na to, czy domy sg przeznaczone
na sprzedaz czy na wynajem;

e model takiego wspdlnego zagospodarowania
terenu bedzie zaczynem integracji sasiedz-
kiej, kiedy mieszkancy juz bez fredrowskiego
muru granicznego sami zajma sie urzadze-
niem zieleni, a utrzymujac jako$¢ przestrzeni
publicznej, nie obciaza lokalnego budzetu;

e zroznicowane typy domoéw oraz elastycznos¢
struktury tkanki, ktéra moga utworzy¢, umoz-
liwiajg wykorzystanie wszystkich lokalizacji,
jakie jeszcze nie zostaly zagospodarowane
ze wzgledu na wielko$¢, ksztatt, potozenie czy
nosnos¢ gruntu, a liczebnos¢ grupy domoéw
moze by¢ ograniczona nawet do kilku, byle
byty zaprojektowane w harmonii z otocze-
niem;

e krytycznym uwarunkowaniem jest uzbrojenie
oraz dostepnos$¢ wybranej juz lokalizacji jako
istotnych sktadnikéw kosztu realizacji, dla-
tego obok scistej wspétpracy z samorzadem
lokalnym oraz dostawcami medidéw trzeba
wykorzysta¢ doswiadczenia w budowaniu
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ekologicznych ulic o nawierzchni zwirowej,
zwlaszcza w razie braku lub przy mato wydaj-
nej kanalizacji deszczowej.

Powyzszy spis pozadanych cech dostepnego miesz-
kania powstat na podstawie 13 projektéw, w ktd-
rych studenci testowali r6zne rodzaje zabudowy
jednorodzinnej, bedacej ich osobisty interpretacja
zatozen projektowych. Oczekiwana cena mieszka-
nia nie byta elementem zatozen, ale kwota 2000 zt
za 1 m’ powierzchni uzytkowej w domu wolnosto-
jacym jest catkiem realna'™.

~Budowa domu lekko i szybko, czyli taniej” moze
zatem by¢ konkurencyjng ofertg na rynku. Wymaga
jednak promogji, ktéra mogtby zapewnic¢ program
wsparcia firm podejmujacych trud ich prefabryka-
¢ji, co jest istotg know-how w dziedzinie zaspokaja-
nia masowych potrzeb mieszkaniowych.

© Oferowana na rynku amerykanskim cena 45 000 USD
za dom wolnostojacy o powierzchni 100 m? zostata przyjeta
jako wymaganie dla zaprezentowanego projektu dyplomowe-
gonr4.

" Powinno sie tutaj uzy¢ pojecia ,kultura firmy’, ktére jest
bardziej pojemne, bo obejmuje réwniez strukture firmy, ety-
ke pracy i jakos¢ relacji z klientami, czyli wszystkie elementy
sktadajace sie na dobra marke i sukces firmy na rynku. Uzywat
go zawsze John Kalec, byty CFO firmy Clayton Homes, z ktére-
go inspiracji sformutowatem temat i ktérego osobisty kontakt
ze studentami przybliza im ekonomiczne realia projektowania
i budowania mieszkan. Podziekowania chciatabym ztozy¢ takze
George'owi Doddsowi i Davidowi Foxowi, profesorom College
of Architecture & Design UT, ktérzy byli promotorami przedsie-
wziecia i poswiecili swéj czas, by przyjecha¢ do Krakowa, oraz
jak zawsze wnikliwie komentowali projekty studentéw.
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Okregowego Sadu Dyscyplinarnego,
Matopolska Okregowa Izba Architektéw RP
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\ Podhale jest jedynym

' regionem w  Polsce
i jednym z nielicznych

w Europie, gdzie moz-

na zauwazy¢ staty rozwdéj budynku mieszkalnego
zmieniajacego swoja funkcje w miare zmian po-
trzeb uzytkownika, z jednoczesnym zachowaniem
charakterystycznych cech stylowych, jednoznacz-
nie go identyfikujacych. Sledzac rozwdj budow-
nictwa mieszkalnego, mozna by, idac tokiem my-
$lenia zajadtych systematykow, zaczac¢ od szatasu
pasterskiego, poprzez chatupe wiejska, do willi,
domu jednorodzinnego itd. Na pozor jest to mysle-
nie logiczne, poniewaz jednak zaréwno dawniej, jak
i dzi$ obiekty o zréznicowanych funkcjach wyste-
puja jednoczesnie, wywdd ten mija sie z prawda.
Szatas pasterski petnit i petni do dzi$ dnia wylgcznie
funkcje tymczasowego schronienia. Jednoczesnie
z nim wystepowata ,poloniarska” chatupa z jedna
izbg i czescig gospodarczo-inwentarska pod jed-
nym dachem, bedaca réwniez mieszkaniem jedynie
sezonowym. W zespotach osadniczych posiadaja-
cych status wsi powstawaty w tym samym czasie
domy przeznaczone na pobyt staty. Miaty one mniej
lub bardziej ztozong funkcje, w zaleznosci od stop-
nia zamoznosci wiasciciela. Obok doméw skfadaja-
cych sie z sieni i jednej izby wystepuja obiekty z sie-
nig, izba i komory, a takze klasyczne, symetryczne,
o tzw. polskim ukfadzie funkcjonalnym, czyli ,izba
czarna” (kuchnia), sief na osi i ,izba biata”. Dom taki,
zwrécony frontem na potudnie, jest rozwigzaniem

I Jan Karpiel ,Butecka”

DOM GORALSKIWCZORAJ I DZIS

uwazanym za klasyczne. Zamozniejsi gazdowie
buduja domy z dodatkowymi pomieszczeniami
(kumorami), zlokalizowanymi od strony szczyto-
wej, czyli wschodniej (dostepne z izby biatej), lub
od zachodu (dostepne z izby czarnej). Moga to by¢
tez jedna lub dwie komory dobudowane od stro-
ny poétnocnej, pod przedtuzona, zmieniajaca kat
nachylenia pétnocng pofacig dachu. Moga to byc¢
takze dwie poétnocne komory zadaszone wraz z iz-
bami jednolitg konstrukcja dachu o wiekszych ga-
barytach, zachowujacego klasyczng pétszczytowa
forme. Powstaje wtedy dom poéttoratraktowy. Cha-
rakterystycznym przyktadem takiego budynku jest
zinwentaryzowany przez W. Matlakowskiego Dom
Walczaka na Skibéwce oraz zachowane do dzis
domy Gasienicow-Sieczkéw i Janikéw na ulicy Kos-
cieliskiej w Zakopanem.

Najstarszym istniejgcym na Podhalu budynkiem
mieszkalnym jest chatupa Krzeptowskich-Sabatéw
na Krzeptéwkach. Zostata ona zbudowana pod ko-
niec XVIIl wieku z niezwyktym kunsztem ciesielskim.
Ma ona uktad funkcjonalny typu wegierskiego, cha-
rakterystyczny dla regionéw osciennych (Orawa,
Spisz, Liptéw). Dom o niesymetrycznym amfilado-
wym rzucie ma od strony zachodniej obszerna sien,
dostepna z niej wielkg wielofunkcyjna izbe z pie-
cem, potaczona drzwiami z mniejszym alkierzem
od strony wschodniej. Niezwyktg rzadkoscia jak na
owe czasy byto czesciowe wykorzystanie poddasza.
Nad alkierzem znajduje sie pomieszczenie zbudo-
wane w konstrukcji wiencowo-slegowej (majace

Dom Sabaly (fot. Jan Karpiel ,Butecka”)

Czarna izba (fot. Jan Karpiel ,Butecka”)
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Chatupa z konca XIX w. (fot. Jan Karpiel ,Butecka”)

skosne $ciany z grubego drewna). Dostepne jest
ono poprzez schodki biegnace z alkierza. Stuzyto
do przechowywania zboza, ziarna, a takze cennych
przedmiotéw. Pozostata czes¢ poddasza to nieuzyt-
kowy strych, po ktérym snut sie niegdys dym z pale-
niska, wydobywajacy sie na zewnatrz przez dymniki
w potudniowej potaci dachu. Sam dach ma niezwyk-
le piekne proporcje; mimo swej prostoty wienczy
catos$¢, dodajac bryle ,jurnosci” i dynamiki. Ponadto
od strony zachodniej budynek posiada przybudéw-
ke, tzw. jate, mieszczaca studnie. Przekryto ja, prze-
dtuzajac szczytowy okap. Nie jest ona funkcjonalnie
zwigzana z sienig, ma niezalezne wejscie z zewnatrz.

Wiekszo$¢ po dzi$ dzien zachowanych budyn-
kéw mieszkalnych to klasyczne dwuizbowe syme-
tryczne chatupy z potowy XIX wieku, jedno- badz
pottoratraktowe, z sienig na osi. Lata 70. XIX wieku
to czas, kiedy zaczyna sie turystyka gérska, spo-
pularyzowana przez doktora Tytusa Chatubinskie-
go, i Zakopane staje sie modna miejscowoscia, do
ktérej na wypoczynek zjezdzaja letnicy. Chociaz
zamierzeniem Chatubinskiego byto utworzenie

Willa Koliba, proj. Stanistaw Witkiewicz (fot. archiwum)

w Zakopanem leczniczej stacji klimatycznej, razem
z kuracjuszami pojawiajq sie pierwsi turysci, dla kto-
rych Podhale i Tatry sg fascynujagcym odkryciem.
Goscie, ktorych z roku na rok przybywa, potrze-
buja zakwaterowania. Przyjezdzajac na cate lato,
Lpany” wynajmuja od naszych pradziadéw biate
izby, lecz poza cudownym, zdobnym wnetrzem nie
ma w nich zadnych udogodnien: za potrzebg trzeba
chodzi¢ ,za sope”, a my¢ sie w ,putni” (drewnianym
naczyniu). Niektérzy przyjezdni buduja wiec pen-
sjonaty na gruntach kupowanych od goérali. Z braku
rodzimych wzorcédw nasladuje sie przy tym archi-
tekture starszych kurortow goérskich — Krynicy czy
Szczawnicy - lub bezkrytycznie kopiuje alpejskie
wzorce z Austrii, Szwajcarii, Bawarii.

W tym czasie przybywa do Zakopanego dla po-
ratowania zdrowia Stanistaw Witkiewicz, artysta
malarz, krytyk sztuki, pisarz i wielki polski patrio-
ta. Zauwaza szerzacg sie ,niemiecky trucizne’, czyli
domy w bawarsko-tyrolskim stylu, jednoczesnie
zachwyca sie rasa, szczeroscig konstrukdji i jednoli-
toscia stylowa goéralskich chatup. Jest przekonany,

Willa Koliba, wnetrze (fot. Jan Karpiel ,Butecka”)
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Willa Pod Jedlami, proj. Stanistaw Witkiewicz
(fot. Jan Karpiel ,Butecka”)
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ze sg to zachowane w odcietym od sSwiata miej-
scu formy starej polskiej architektury. Mimo braku
przygotowania w tym kierunku projektuje pierwsza
wille w stylu, jak go nazywa, zakopianskim. Tym sa-
mym udowadnia, ze w rodzimej konstrukgji, formie
i przy zastosowaniu swojskiego detalu mozna zre-
alizowa¢ dom wiekszy, obszerniejszy, z wszelkimi
wygodami, jakie niesie postep cywilizacyjny. Willa
Koliba zostaje zrealizowana w 1893 roku dla pan-
stwa Gnatowskich, zbieraczy sztuki ludowej. Reali-
zacja ta uruchamia lawine zaméwien. Patriotycznie
wychowana polska arystokracja i inteligencja prag-
nie mie¢ dom w stylu polskim. Majstrowie ciesielscy
wnoszacy witkiewiczowskie wille w mig chwytaja
mysl mistrza i w niedtugim czasie sami dla siebie bu-
duja goralskie domy w nowym stylu. Potrafig je na-
wet zaprojektowad, podchodzac do problemu duzo
bardziej pragmatycznie niz Witkiewicz. Przyktadem
jest cho¢by dom Jana Obrochty, czyli stynna dzis
Obrochtéwka. Pod wptywem Witkiewicza zaczynaja
sie zmieniac¢ takze chtopskie chatupy. Pojawiaja sie
przy nich stylowe ganki, pézniej pietrowe szklane
werandy. Zaczyna sie uzytkowac¢ poddasze, co wy-
maga wykorzystania lukarn (okna szczytowe). Bryta
goéralskiego domu rozwija swoja rzezbe. Witkiewicz
opracowuje styl zakopianski kompleksowo — oprécz
samego budynku projektuje tez jego wyposazenie:
meble, piece, detale kowalskie, a nawet tkaniny za-
stonowe. Bardzo silnie rozwija ornamentyke snycer-
ska, dodajac do tradycyjnej zaprojektowane przez
siebie motywy. Trafia w dziesigtke, gdyz gérale
przyjmuja owoce jego twdrczosci za swoje. Rodzaca
sie géralska inteligencja pragnie mie¢ domy i wypo-
sazenie w stylu zakopianskim, aby podkresli¢ swe
pochodzenie. Idee Witkiewicza podtrzymujg i roz-
wijaja jeszcze za jego zycia znakomici artysci — Sta-
nistaw Barabasz, Wojciech Brzega — oraz rzemiesIni-
cy — Wojciech Btachut, J6zef Marduta-Gat.
Witkiewicz konczy swoja ziemska wedréwke
w Lovranie na Istrii, w dzisiejszej Chorwacji, w 1915
roku, gdy trwa pierwsza wojna swiatowa. Jego cia-
o zostaje sprowadzone do Zakopanego przez trzy
fronty tej strasznej wojny i pochowane na Peksowym
Brzyzku, obok Sabaty, Chatubinskiego i ksiedza Joze-
fa Stolarczyka. Idea stylu zakopianskiego nie umiera
jednak wraz z jej twdrca — kontynuuja ja, dostosowu-
jac do nowych pradéw myslowych, jego nastepcy.
Polska odzyskuje niepodlegtos¢, a okres miedzywo-
jenny to czas burzliwego rozwoju Zakopanego. Dzia-
taja tu znakomici architekci, tacy jak Karol Stryjenski,

Willa Kwiat Paproci, lata 30. XX w., proj. arch. Franciszek
Kopkowicz (fot. Jan Karpiel ,Butecka”)

bracia Kopkowiczowie, Mejer Terlecki. Obok préb
przeforsowania modernizmu pojawiajg sie reali-
zacje ,neozakopianskie’, czyli domy o wyraznych
cechach regionalnych, ale noszace pietno nowych
czaséw. Wprowadzane sg elementy nowoczesnosci,
np. uproszczony detal, $miate szklenia, narozne okna.
Niewatpliwie jest to krok naprzéd.

Obok zakopianskich willi pojawia sie nowy typ
gazdowskiego domu posiadajacego trzy izby, z sie-
nia i pokojami na poddaszu, przekryte jednym da-
chem wraz z czescig gospodarczo-inwentarska.
Dom usytuowany jest osig kalenicy w strone pot-
noc—potudnie, dwie izby maja potudniowe oswiet-
lenie, trzecia — kuchnia - wschodnie lub zachodnie,
w zaleznosci od warunkéw dojscia do budynku.
Kontynuator idei Witkiewicza Wojciech Brzega pro-
jektuje i realizuje wyposazenie dla tych doméw.
Nazywa je ,meblami dla wiesniaka". Oprécz stotow,
zydli czy pétek pojawiaja sie nieznane wczesniej
szafy, szafki, komody, kredensy. Proste, wysmako-
wane, nieprzezdobione, zachowujace ducha goéral-
skiego praktycyzmu.

Po drugiej wojnie swiatowej, pod koniec lat 40.,
pojawia sie nowy typ gospodarskiego domu goral-
skiego, tzw. czwoérka. Dom ten ma proporcje rzu-
tu zblizone do kwadratu (8 x 10). Cze$¢ mieszkalna
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Dom gazdowski — czwérka, lata 40.-50., proj. Andrzej
Czarniak (fot. Jan Karpiel ,Butecka”)

budynku dtuzszym bokiem jest zwrécona na ,godzi-
ne 11’ dwie izby — na potudnie, kuchnia — na wschéd
lub zachéd. Sien z klatka schodowa jest na tyle ob-
szerna, ze mozna w niej wygospodarowac kat na
tazienke. Poddasze miesci trzy pokoje goscinne:
jeden, potudniowy, jest doswietlony lukarng z po-
przeczng kalenicy, dwa sg doswietlone ze szczytéw.
Od strony poétnocnej z czescig mieszkalng taczy sie
skrzydto gospodarcze mieszczace ,boisko” (stodote).
Pomieszczenia inwentarskie czesto sg juz murowane,
z drewnianym wiericem, przekryte dachem o kaleni-
cy prostopadtej do budynku mieszkalnego. Spotyka
sie rowniez czworki bez skrzydta gospodarczego,
z gléwnym wejsciem od strony pétnocnej.

Za autora czworki uwaza sie inzyniera Andrzeja
Czarniaka, przedwojennego budowniczego, potem
wspotautora schronisk tatrzanskich. Z pézniejszych
lat, 50. i 60., pochodzi wiele dobrych realizacji do-
mow goralskich. Przepisy regulujace budownictwo
jednorodzinne nie wprowadzaty wtedy ograniczen,
co umozliwiato realizacje budynkéw o dobrych

Dom, lata 60., proj. Bolesiaw Karplel,,Bu’recka
(fot. Jan Karpiel ,Butecka”)
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proporcjach, nieznieksztatconych przez ,gtéd prze-
strzeni”. Projektantami byli miejscowi architekci
i Swietnie przygotowani przez zakopianska budow-
lanke (odfam dawnej Szkoty Przemystu Drzewne-
go) technicy. Dziatali tu, obok Andrzeja Czarniaka,
m.in. Wtadystaw Tatar, Walenty Obrochta, Bolestaw
Dobrzynski, Jozef Marusarz, Stanistaw Karpiel, Bole-
staw Karpiel ,Butecka”, Stanistaw Chramiec, Antoni
Homerski. Powstato wtedy wiele dobrych budyn-
kow drewnianych i murowanych, prawidtowo na-
wigzujacych do tradycji.

Niefortunny zwrot nastepuje w latach 70., w epo-
ce gierkowskiej, gdy przepis o maksymalnej po-
wierzchni catkowitej wynoszacej 220 m? fatalnie
odbija sie na proporcjach architektonicznych, a tym
samym na otoczeniu i krajobrazie. Wraca do task
nie$miertelna czwoérka o proporcjach rzutu 8 x 9, co
daje pomnozone x3... Poniewaz w planach miejsco-
wych nie ma ograniczen wysokosci, a panuje ,gtéd
przestrzeni’, to, co bylo podpiwniczeniem, staje
sie catkowicie nadziemng kondygnacja, pod ktéra
mieszcza sie podziemne bunkry przeznaczone na
opat i kottownie. Do tego dochodzi parter o mini-
malnej dopuszczalnej wysokosci, a nha tym wszyst-
kim dach o kacie 54° albo nawet 60°, a w nim jeszcze
trzy kondygnacje zanizone do 2,30 m. Z proble-
mem doswietlenia pomieszczen w kubaturze da-
chu poradzono sobie, stosujac pietrzace sie lukarny
zajmujgce praktycznie cata szerokos$¢ potaci, a na
nich jeszcze mniejsze, tréjkatne. Projekt oczywiscie
wygladat catkiem inaczej. Zachowane zostaty tylko

Spuchnieta czworka, lata 80. (fot. Jan Karpiel ,Butecka”)



Jan Karpiel ,,Butecka”: Dom géralski wczoraj i dzis

£ o = . as L
Domek weekendowy w Koscielisku, proj. Stanistaw
Karpiel ,Karpla” (fot. Jan Karpiel ,Butecka”)

powierzchnia i proporcje rzutu. Takie dziatania, po-
taczone z brakiem nadzoru, spowodowaty, ze dzi$ na
bukowinskich, gliczarowskich, koscieliskich i zako-
pianskich wierchach stoja wieze mieszkalne zbudo-
wane trwale jak gotyckie koscioty, do tego pokryte
ocynkowana blachg na felc, przez lata niemalowana.
Przeraza mnie mysl, ze nie dozyje czaséw, gdy znik-
na one z podhalanskiego krajobrazu.

Na poczatku lat 70. pojawia sie tez niespotykany
wczesdniej typ goralskiego domu mieszkalnego -
catoroczny domek weekendowy. Jego tworca jest
architekt Stanistaw Karpiel ,Karpla” Zapotrzebowa-
nie na takie obiekty zgtaszali prominentni obywate-
le PRL: osoby zajmujgce wysokie stanowiska, wzie-
ci artysci, politycy. Jeden z pierwszych tego typu
domkoéw zostat zrealizowany dla Wojciecha Mtynar-
skiego na Sobiczkowej w Koscielisku. W niewielkiej,
nawiazujacej do szatasu bryle znakomicie rozwigza-
no wnetrze, wykorzystujac kazdy centymetr prze-
strzeni. Jest tu salon, kuchnia, sypialnia i piwniczka
mieszczaca ,imprezownie”. Wykonczenie drewnia-
nego wnetrza bez zbednych detali, szczere, ,szatas-
ne”. Krokwie z ostruganych zerdzi, stopnie schodéw
z potéwek, sciany z okraglakéw, wszystko to pota-
czone z wielkopowierzchniowymi przeszkleniami.
Kamieniarka z naturalnych pfaskich ,zabic’, czyli
fliszowego piaskowca obrobionego przez wode.
Niestety, taka architektura to tylko kropla w morzu
potworkéw, wznoszonych jeszcze w latach 80.

Lata 90. to okres euforii z odzyskanej niepodleg-
tosci, a takze odrzucenie ograniczen w budownic-
twie. Znika reglamentacja materiatéw, kredyty nie
sg juz zalezne od powierzchni uzytkowej itp. Nie
trzeba drze¢ o to, ze wiasnos¢ zostanie brutalnie

Whnetrze domku, proj. Stanistaw Karpiel ,Karpla”
(fot. Jan Karpiel ,Butecka”)

uspoteczniona lub wywlaszczona za psi pienigdz.
Nie ma potrzeby nielegalnego rozdmuchiwania po-
czciwej czworki z mysla o mieszkaniu dla dzieci lub
pokojach dla turystéw. Zaczyna wraca¢ normalnosc.
Domy jednorodzinne lub mieszkalne z pokojami gos-
cinnymi projektowane zgodnie z zapisem planu (nie-
raz bardzo szczegdétowym) wykazujg wszelkie cechy
rodzimego stylu. Nadaje im je przede wszystkim for-
ma dachu potszczytowego o kacie 49-50°, z doktad-
nie okreslong procentowo powierzchnig zajmowana
przez lukarny. Pojawity sie estetyczne i dobrze wspét-
grajace z otoczeniem pokrycia dachowe, wypiera-
jace ocynkowang blache felcowang, okreslono pro-
cent drewna na elewacji w budynkach murowanych.
Wspétczesny dom goralski zbudowany w ostatnim
¢wierc¢wieczu moze by¢ bardzo swojski, a jednoczes-
nie posiada¢ wszelkie nowoczesne rozwigzania, za-
rowno funkcjonalne, jak i techniczne. Niestety, wiele

Jan Karpiel,Butecka’, dom wtasny, lata 80.
(fot. Jan Karpiel ,Butecka”)
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- - __1,‘
Dom w Koscielisku, 2014, proj. Jan Karpiel ,Butecka” jr i Marcin Steindel (fot. Jan Karpiel,,Butecka” jr)

czy Wirtembergii, ,bo géralskie jest brzyckie" Taki
o0sad o wiasnej architekturze gérale wyrobili sobie
na podstawie owej ,spuchnietej czworki’; ktdrg sami
wymyslili. Te koszmarne rozwigzania uksztattowa-
ty przyzwyczajenia estetyczne i wielu z nich uwaza,
ze nie da sie zbudowa¢ nowoczesnego goéralskiego
domu. Czy to prawda? OsadZcie, panstwo, sami.

Jan Karpiel ,Butecka” - architekt, Matopolska Okregowa Izba
Architektow RP

Dom, proj. Jan Karpiel ,Butecka” jr i Marcin Steindel
(fot. Jan Karpiel ,Butecka”)

WS W

podhalanskich gmin ma bardzo ogélne zapisy w pla-
nach miejscowych, co przy literalnej ich interpretac;ji
dopuszcza zatwierdzanie znanych w catej Polsce pro-
jektow katalogowych. Prosty czlowiek kupuje tani
i efektownie opracowany projekt budowlany, ktéry
jest zgodny z zapisem planu chociazby pod wzgle-
dem kata nachylenia potaci dachowych. Tym sposo-
bem podhalanskie wsie zapetniaja sie roznymi,,slicz-
nymi” dworkami, domkami marzen rodem z Saksonii
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1. Wprowadzenie

Sposoby zamieszkiwania, tak jak idea domu miesz-
kalnego, szczegdlnie domu dla rodziny, zmienia-
ty sie w ciggu wiekéw we wszystkich krajach na
Swiecie. Zaleza one i zawsze zalezaty nie tylko od
klimatu, kregu cywilizacyjnego i kulturowego oraz
systemu politycznego w danym kraju, ale réwniez
od przynaleznosci do okreslonej grupy spotecznej
i filozofii postrzegania swiata. Na sposdb zamieszki-
wania zawsze réwniez wptywaty i wptywajq posia-
dane fundusze i poziom wyksztatcenia.

www.imperiumtapet.com (bryla.pl)

e o Tl

www.imperiumtapet.com (bryla.pl)

I Maria Modzelewska

DOM DLA RODZINY
20 W PLANOWANIU PRZESTRZENNYM -

m MARZENIA, WYOBRAZENIA | RZECZYWISTOSC
. .

Mamy dzisiaj inne wzorce i przyzwyczajenia niz
nasi przodkowie, ale nadal tak jak oni podazamy
za moda. Chcemy, aby nasz dom i nasze mieszkanie
byly zgodne z jej najnowszymi trendami.

a-cup-of-ideas.blogspot.com

Co wptywa na to, ze o miejscu zamieszkiwania
mowimy ,dom”? Co tworzy dom? Dom to nie tylko
budynek, cztery sciany, nie tylko miejsce do spania
i jedzenia, ale takze atmosfera - zycie rodzinne, kté-
re tworzy wspdlne przebywanie, spozywanie po-
sitkbw czy zabawa w przyjaznej przestrzeni, ema-
nujacej tadem przestrzennym, estetyka, spokojem
i cisza. Dom to réwniez budynek wielorodzinny
z mieszkaniami, gdyz potocznie nie méwimy ,ide
do mieszkania”, tylko ,ide do domu”.

Uwazam, ze tradycyjna rodzina to mama, tata,
troje dzieci i pies (dzieci szczesliwe to te, ktdre maja
psa). Niestety, dom w ujeciu tradycyjnym zanika, bo
domownicy rzadko razem spozywaja positki. Nawet
rodzina 2 + 3 + pies.
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2. Dom dla rodziny

Definicja budynku mieszkalnego jednorodzinne-
go zamieszczona w Prawie budowlanym wywotuje
okreslone, czesto niekorzystne skutki w przestrzeni.
Nowa definicja w projekcie kodeksu urbanistyczno-
-budowlanego bedzie generowata inne problemy.

Dom dla rodziny jest najczesciej budynkiem jed-
norodzinnym, realizowanym przy uzyciu Srodkéw
zewnetrznych (kredyty i pozyczki). Zwykle wolno-
stojgcym (forma preferowana przez inwestoréw bez
wzgledu na wielko$¢ dziatki), czasami w zabudowie
blizniaczej lub szeregowej, bardzo rzadko - atrialnej
(zgodnie z definicja budynku mieszkalnego jed-
norodzinnego w projekcie kodeksu ta forma jest
niemozliwa do realizacji). Najczesciej dwukondyg-
nacyjnym, a w wypadku dachéw stromych - z pod-
daszem mieszkalnym. Z uwagi na cene gruntéw
lokalizowanym na matej dziatce, nierzadko bez do-
jazdu. Pozadana przez inwestoréw wielkos$¢ dziatki
to 3 lub 4 ary, przy wiekszej Swiadomosci mieszkan-
cOw i samorzadéw — 6, czasami nawet 10 arow.

Wielkos¢ dziatki uzalezniona jest w duzym stop-
niu od wielkosci jednostki osiedlenczej, w ktérej
sie znajduje, a tym samym od ceny gruntéw. Wpty-
wa na nig réwniez zasobnos$¢ portfela. Gwattowna
pseudourbanizacja terendw podmiejskich zostata
wywofana nie tyle checig zamieszkania w komfor-
towych warunkach, ile ceng dziatek, bardzo istotng
dla rodziny 2 + 3. Z kolei rozproszenie zabudowy,
gtéwnie na terenach wsi i obrzezach matych miast,
jest gtownie konsekwencja braku polityki w zakre-
sie wyznaczania i urzadzania terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej przez samorzady
lokalne, ale réwniez zwyczaju dziedziczenia dziatki
w okre$lonym miejscu i budowy ,na swoim”.
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Z uwagi na koszty realizacji i eksploatacji to za-
budowa szeregowa winna by¢ preferowana przez
panstwo jako dom dla rodziny, podobnie jak tzw.
zabudowa grupowa, ktdrej definicja nie funkcjo-
nuje w prawie. Realizacja zabudowy grupowej czy
blizniaczej jest uzalezniona od interpretacji nie-
precyzyjnych przepiséw prawa, nie tylko prawa
miejscowego.

W trakcie rozwoju cywilizacyjnego wyksztatcity
sie w spotfeczenstwie grupy o bardzo zréznicowa-
nych potrzebach, jak tez wyobrazeniach o domu
mieszkalnym. Nie ma powrotu do tradycji: nie bu-
dujemy juz doméw wielopokoleniowych. By¢ moze
nie ma na nie zapotrzebowania, ale na pewno jest
to w duzej mierze skutek istniejacych przepiséw,
gtéwnie definicji budynku mieszkalnego jedno-
rodzinnego. Dlaczego w s$wietle obowigzujacego
prawa dom jednorodzinny z czterema mieszkania-
mi jest traktowany jak dom wielorodzinny? Moze
nalezy wréci¢ do pojecia tzw. matego domu miesz-
kalnego, zawierajgcego do 4 lokali mieszkalnych,
czyli mieszkan w domu jednorodzinnym. Taki dom
ma zalety wolnostojagcego domu jednorodzinnego
i jest korzystniejszy ekonomicznie nie tylko dla in-
westora, gtéownie dla rodziny 2 + 3, ale réwniez dla
samorzadu lokalnego.

Domy dla rodziny, w zaleznosci od zasobnosci
portfela, to zwykle rezydencje albo domy realizo-
wane najczesciej systemem gospodarczym, tro-
che bardziej luksusowe niz wiekszos¢ mieszkan
w bloku mieszkalnym; luksus polega na posiadaniu
wiekszej powierzchni uzytkowej i matego ogrédka.
Tymczasem luksus w wypadku domu jednorodzin-
nego powinien polegac na zakazie realizacji w nim
ustug — dom dla rodziny powinien by¢ domem dla
rodziny, a nie miejscem réznych, czesto konflikto-
wych dziatalnosci.

Z drugiej strony na brak mozliwosci realizacji
jakichkolwiek ustug w budynku jednorodzinnym
moga sobie pozwoli¢ tylko bogate spoteczenstwa.
Moze wiec nalezy zréznicowac definicje domu jed-
norodzinnego, a przede wszystkim definicje zabu-
dowy mieszkaniowej jednorodzinnej w planach
miejscowych, tak aby inwestor miat mozliwos¢ wy-
boru i pewnos¢, ze nic nie zaktéci miru domowego,
zaden stolarz, mechanik samochodowy czy przyje-
cie w domu weselnym. Ze z powodu prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej nie zwiekszy sie ruch sa-
mochodowy w dzielnicy mieszkaniowej. Dlatego
konieczna jest zmiana prawa w tym zakresie, przy



Maria Modzelewska: Dom dla rodziny w planowaniu przestrzennym - marzenia, wyobrazenia i rzeczywisto$é

czym w prawie miejscowym nalezy odrézni¢ dom
jednorodzinny z ustuga, nawet najmniej uciazliwa,
od domu jednorodzinnego bez ustug, czyli tzw.
willi. Taka propozycja znajduje sie w kodeksie urba-
nistyczno-budowlanym (nowa definicja budynku
mieszkalnego jednorodzinnego).

Uwazam, ze panstwo w bardziej konsekwentny
sposéb winno prowadzi¢ polityke dotyczacy reali-
zacji domu dla rodziny, tworzgc okreslone preferen-
cje prawne i finansowe. Powinny one obejmowac
nie tylko domy jednorodzinne wolnostojace, ale
przede wszystkim domy blizniacze i szeregowe oraz
mate domy mieszkalne, proponowane jako domy
mieszkalne dla tradycyjnej rodziny w pierwszym
etapie jej funkcjonowania. Preferencje winny do-
tyczy¢ rowniez mozliwosci ksztattowania wyraznie
wyodrebnionych centréw osiedli oraz waskich ulic
lub ciggéw pieszo-jezdnych realizowanych nie tyl-
ko w celu wyeliminowania ruchu samochodowego.
Pozwoli to na ksztattowanie srodowiska mieszkal-
nego o wysokich walorach i moze réwniez wptywaé
na formowanie sie wiezi spotecznych wsréd lokal-
nych spotecznosci.

3. Blaski i cienie lokalizacji domu dla
rodziny

Na lokalizacje doméw jednorodzinnych maja
wptyw bardzo rézne uwarunkowania, inne w mie-
scie, inne na wsi, a jeszcze inne w aglomeracji. Po-
nadto mieszkancy maja rézne potrzeby w zalezno-
$ci od tego, w jakiej wielkosci jednostce osadniczej
mieszkajg oraz do jakiej grupy spotecznej i finan-
sowej sie zaliczaja. Tymczasem lokalizacja domu
mieszkalnego i jego otoczenie, czyli sasiedztwo,
czesto nie maja znaczenia dla inwestora przy po-
dejmowaniu decyzji o budowie, nie sg tak wazne
jak architektura budynku. Dotyczy to zmian, jakie
moga zaj$¢ w otoczeniu domu mieszkalnego, gdy
nie jest czytelnie okreslona funkcja terenéw sa-
siednich. Wiekszos¢ ludzi, méwiac ,otoczenie”, ma
na mysli tylko te cze$¢ przestrzeni, ktérg wtada, do
ktérej ma tytut prawny, i praktycznie nie interesuje
sie otoczeniem za wiasnym ptotem, czyli dalszym
sgsiedztwem. W ten sposéb tworzone sg miejsca do
zamieszkiwania kiepskiej jakosci i pogarsza sie stan
przestrzeni.

Z drugiej strony wszyscy bez wyjatku marza
o wybudowaniu domu pieknego (co to znaczy?),

funkcjonalnego, z duzym ogrodem, nawet na ma-
tej dziatce, zlokalizowanego w sasiedztwie tere-
néw zielonych, najlepiej lesnych, blisko rzeki lub
jeziora. Oczywiscie blisko centrum miejscowosci,
szkoty i miejsca pracy, w cichej i spokojnej okolicy.
| najwazniejsze marzenie kazdego inwestora - dom
musi by¢ wyjatkowy, a juz na pewno inny niz dom
sgsiada czy przyjaciét. Niestety, marzenia te czesto
ogranicza prawo miejscowe i budzet inwestora.

Jezeli teren nie jest objety planem miejscowym,
inwestor ma teoretycznie wieksze mozliwosci, aby
spetni¢ swoje marzenia. Jednoczesnie w kazdej
chwili moze zyska¢ nieprzewidziane, czesto ucigz-
liwe sasiedztwo. Przed ucigzliwym sasiedztwem
i funkcja oraz brzydka architekturg plan miejscowy
w obecnej formie réwniez go jednak nie chroni.
Brak jakiejkolwiek stabilnosci prawa, takze prawa
miejscowegdo, nie daje zadnej gwarancji, ze ,za pto-
tem” nie stanie warsztat, dom uciech lub pensjonat
czy dom weselny z grillowaniem i hatasliwymi zaba-
wami na $wiezym powietrzu. Rowniez propozycje
rozwigzan w kodeksie urbanistyczno-budowlanym
(strefy funkcjonalne mieszane w zakresie funkgji
niekolidujacych z sobg) nie chronia przed uciazli-
wym sasiedztwem, cho¢ moze troche to niebezpie-
czenstwo zmniejszaja.

Planowanie przestrzenne zwigzane z przeksztat-
ceniami struktur funkcjonalno-przestrzennych od
lat funkcjonuje w zasadzie wytgcznie w marzeniach
i w umystach niektérych planistéw przestrzennych
i urbanistéw (z co najmniej dwudziestoletnim sta-
zem w tym zawodzie) czy Swiattych samorzadow-
cow. Wynika to m.in. z braku prowadzenia gruntow-
nych analiz przedplanistycznych, co jest skutkiem
zbyt niskich srodkéw przeznaczanych na ten cel
przez samorzady, ale réwniez braku wyobrazni de-
cydentow, jakie konsekwencje dla przestrzeni i psy-
chiki spoteczenstwa bedzie miato ztej jakosci plano-
wanie przestrzenne.

W rezultacie nie ma w Polsce planowania prze-
strzennego, jest tylko polityka Zle pojetej wiasno-
$ci oraz pieniadza. Dziatka to towar, ktory nalezy
dobrze sprzedac¢ lub tanio kupic¢ i dlatego takim
problemem jest uzyskanie konsensusu przy opra-
cowaniach planistycznych. Taka polityke inspiruja
niestety prawnicy i politycy, a interpretacje usta-
len planowania przestrzennego sg coraz bardziej
kuriozalne, tak samo zreszta jak ustalen planéw
miejscowych, wywofane wcigz zmieniajagcymi sie,
niespdjnymi przepisami i naciskami deweloperéw.
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Propozycja poprawienia jakosci opracowan plani-
stycznych poprzez obowigzek wtgczenia do zespotu
projektowego prawnika jest wedtug mnie kuriozal-
na. Nie wiem, czy prawnik z tytutem lub doswiad-
czeniem ma zrekompensowac brak doswiadczenia
zawodowego urbanisty, czy wptyna¢ na ogranicze-
nie liczby planéw uchylanych przez sady.

Dom dla rodziny, aby petnit swojg funkcje, wi-
nien by¢ zlokalizowany w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej, ktéra tworzy nie tylko osiedle, ale
przede wszystkim zwarta, wyksztatcong strukture
funkcjonalno-przestrzenna. ,Wyksztatcong” to zna-
czy wyposazong w infrastrukture spoteczng i tech-
niczna, ustugi i tereny zieleni, place zabaw i ciagi
pieszo-jezdne. Taka struktura zapewni réwniez od-
powiedni standard zamieszkiwania, przejawiajacy
sie m.in. w charakterze dzielnicy mieszkaniowej,
ciszy i spokoju oraz zapewnieniu bezpieczenstwa,
a takze dostepie do drég publicznych. Ale prze-
de wszystkim lokalizacja w zwartej, wyksztatconej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej zapewni bez-
pieczenstwo, jezeli chodzi o przyszte sasiedztwo.

Nie ma znaczenia, czy dom dla rodziny to sku-
pisko doméw wolnostojacych czy szeregowych,
wazne, aby tworzyto ono osiedle doméw jednoro-
dzinnych czy tez dzielnice willowg w miescie lub
rezydencjonalng na terenach podmiejskich i obrze-
zach miast. Wazne jest, aby dom dla rodziny funk-
cjonowat w osiedlu, w ktérym znajdg sie sklepy, ap-
teka, bazar, aby réwniez dzieci mogly bezpiecznie
robi¢ zakupy. Aby nie byt zlokalizowany pomiedzy
sklepami, bankami lub uciazliwg dziatalnoscig war-
sztatow, hurtowni itp., czy tez w bezposrednim sa-
siedztwie drogi szybkiego ruchu.

Lokalizacja domu jednorodzinnego nastepuje na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy (WZ) lub
ustalen planu miejscowego. Zdania na temat tego,
ktéra opcja jest lepsza, sg podzielone. Na podstawie
decyzji WZ budynek jednorodzinny moze powsta¢
praktycznie wszedzie, z uwagi na brak precyzyjnie
okreslonej w przepisach prawa definicji dziatki sa-
siedniej. Mam nadzieje, ze ta mozliwos¢ lokalizacji
wkroétce zniknie z przepiséw prawa, chociaz propo-
zycja zawarta w kodeksie, dotyczaca mozliwosci wy-
konywania planu dla inwestora, to moim zdaniem
zakamuflowana wuzetka, ale tylko dla bogatych.

Realizacja domu dla rodziny na podstawie usta-
len planu miejscowego to réwniez loteria, gdyz
budowa domu jest mozliwa nie tylko w terenach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Taka
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lokalizacja jest czesto niewtasciwa z punktu widze-
nia standardéw zamieszkiwania. Rzadko wyznacza
sie tereny do realizacji tylko zabudowy jednoro-
dzinnej, zazwyczaj upycha sie jg na kazdym wolnym
terenie i wolnej dziatce, na co pozwalajg zmiany
planéw miejscowych wykonywane nawet dla jed-
nego budynku. Powstajg wiec miasta bez granic,
rozmyte osiedla, domy bez dojazdéw i infrastruktu-
ry, gdyz przy procedowaniu planéw nie wdraza sie
procedury scalania gruntéw jako niezbednego ich
elementu. Na szczescie kodeks to zmienia, wpro-
wadzajgc obowiagzek dostosowania struktury grun-
towej w zakresie umozliwiajagcym realizacje ustalen
planu. Procedura takiego planu, moim zdaniem,
zajmie jednak nie mniej niz dziesie¢ lat, a na Podha-
lu cate zycie projektanta.

Domy dla rodziny realizowane sg zaréwno w te-
renach rolnych, jak i w terenach ustug, w terenach
zabudowy zagrodowej, a nawet w zabudowie prze-
mystowej. Kazdy plan miejscowy ma swoja specy-
fike, mimo takich samych lub podobnych symboli
i oznaczen graficznych przeznaczenia terendw.
Pojawiajg sie wiec w planach zupetnie rézne moz-
liwosci lokalizacyjne, czesto nawet niezamierzone,
gdyz pomystowos¢ naszego spoteczenstwa nie ma
granic. Zjawisko to, wystepujace w catej Polsce,
utrudnia zycie nie tylko inwestorom. Jak bedzie to
regulowato rozporzadzenie ministerialne, do ktore-
go delegacje daje kodeks, nie wiadomo.

Prowadzenie polityki przestrzennej na podsta-
wie planéw robionych przez rézne firmy na tere-
nie jednej gminy, informowanie jej mieszkancow,
ze symbol MN w planie nr 1 znaczy to, a w planie
nr 2 co innego, naraza samorzady na wiele proble-
moéw. Poniewaz jednak kazdy projektant ma swoj
system zapisu ustalen planu miejscowego, taki sam
symbol co innego znaczy w gminie X, a co innego
w gminie Y. W rezultacie tworzone sg dzielnice za-
budowy wielofunkcyjnej, ktére czesto generuja
konflikty funkcjonalne, przestrzenne i spofeczne.
Ustalenia planéw nie tworzg warunkéw do powsta-
wania osiedli i dzielnic zabudowy jednorodzinnej,
zapewniajacych wysoka jakos¢ zycia, tak jak na
przykfad w krajach skandynawskich.

Tworzone na podstawie obecnie funkcjonujace-
go prawa dzielnice mieszkaniowe nie majg prawid-
towo wyksztatconej struktury funkcjonalnej, miesz-
kancy nie integruja sie, nie tworza wspdlnot, gdyz
jest niewiele miejsc spotkan, terenéw zielonych
i rekreacyjno-wypoczynkowych. Wynika to przede
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wszystkim z checi maksymalizowania zysku, czyli
zabudowy jak najwiekszych przestrzeni z jak naj-
wiekszg intensywnoscia, gdyz taka jest polityka
przestrzenna. To wtasnie dlatego mieszkancy coraz
wiecej czasu spedzajg w pomieszczeniach, zwy-
kle w galeriach handlowych, ktére sg substytutem
przestrzeni publicznych.

Skutki takiej beztroski ponosi cate spoteczen-
stwo, z reguty niezdajace sobie sprawy, ze tad prze-
strzenny i struktura funkcjonalno-przestrzenna da-
nej miejscowosci oraz jej funkcjonowanie wptywaja
na zachowania mieszkancéw, stosunki miedzyludz-
kie, ale przede wszystkim ksztattuja umysty mtode-
go pokolenia oraz styl zycia przysztych pokolen.

4. Planowanie przestrzenne czy polityka
przestrzenna?

W Polsce planowanie przestrzenne zanikto juz
dawno temu, jednak drastycznie przyczynita sie do
tego deregulacja zawodu planisty przestrzennego.
Jak juz wspominatam, nie ma planowania i polity-
ki przestrzennej odpowiadajacych przyzwoitym
standardom, bo te standardy nie istnieja. Oba-
wiam sig, Ze nie uda sie ich réwniez wypracowac na
podstawie kodeksu i rozporzadzeh. Naprawde nie
wszystko trzeba regulowac. Wedtug kodeksu mto-
dy cztowiek po studiach z zakresu gospodarki prze-
strzennej bedzie na etapie studium gminy (skala
1:10 000) decydowat o kolorze obiektéw budowla-
nych, i to nie tylko domu mieszkalnego, ale réwniez
na przyktad hustawki. ZGROZA!

Decyzje o przystapieniu do opracowania planu
miejscowego lub jego zmiany podejmuje samo-
rzad gminy. Decyzja jest suwerenna i niestety rzad-
ko poprzedzona kompleksowymi i gruntownymi
analizami. Granice planéw zwykle sg przypadkowe
i nie uwzgledniajg kontekstu otoczenia. Realizacja
ustalen takich planéw, wykonywanych zwykle bez
nalezytego uwzglednienia interesu publicznego
(komunikacja, przestrzenie publiczne, tereny ziele-
ni), nie wptywa na poprawe struktury funkcjonalno-
-przestrzennej miejscowosci, jej funkcjonowania
i standardéw zamieszkiwania, poniewaz sg one
wywotane koniecznoscia uwzglednienia réznych,
czesto bardzo kontrowersyjnych wnioskéw. Czesto
sg to plany dla pojedynczych dziatek — watpie, aby
takie praktyki znikty po wejsciu w zycie kodeksu
urbanistyczno-budowlanego.

Uporzadkowanie bataganu, ktéry decyzje WZ
zwykle wywotujg w przestrzeni, jest praktycznie
niemozliwe na etapie planu miejscowego opraco-
wywanego dla catej jednostki osadniczej lub przy-
najmniej wyodrebniajacej sie dzielnicy. Tym bar-
dziej ze wiekszos¢ ustalen planéw miejscowych,
Z uwagi na roszczenia odszkodowawcze, w zasadzie
tylko sankcjonuje zastany w przestrzeni stan praw-
ny (decyzje WZ, pozwolenia na budowe, tzw. plany
punktowe). Dlatego bardzo rzadko udaje sie wpty-
nac¢ ustaleniami planéw na stworzenie dobrze funk-
cjonujacej struktury funkcjonalno-przestrzennej,
wprowadzenie tadu przestrzennego, a tym samym
stworzenie warunkéw do realizacji przyjaznych
i tadnych osiedli mieszkaniowych. Przyjaznych to
znaczy zapewniajacych zarédwno intymnos¢, jak
i mozliwos¢ kontaktéw spotecznych.

Nieliczne przyjazne mieszkancom dzielnice to
przedwojenne osiedla mieszkaniowe lub osiedla
willowe, ktére nie s tozsame z zabudowa mieszka-
niowg jednorodzinng w rozumieniu obecnie obo-
wigzujacego Prawa budowlanego.

www.garnek.pl

Mozliwos$¢ realizacji w zabudowie jednorodzin-
nej nie tylko garazy i budynkéw gospodarczych,
ale réwniez ustug i réznego rodzaju dziatalnosci go-
spodarczej, czesto ucigzliwej, pozbawia dany teren
charakteru dzielnicy mieszkaniowej, gdyz zamiast
placéw zabaw i terenéw zieleni mamy w dzielnicy
mieszkaniowej hurtownie i dziatalno$¢ rzemieslni-
Cz3, czesto parkingi dla samochodéw ciezarowych.

Przedmiotem zainteresowania architekta jest
pojedynczy dom mieszkalny (jedno- lub wieloro-
dzinny), nierzadko osiedle mieszkaniowe. Natomiast
przedmiotem zainteresowania planisty przestrzen-
nego jest teren zabudowy mieszkaniowej, czyli
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zgodnie z obowigzujaca ustawg o planowaniu prze-
strzennym - wylacznie wielorodzinnej lub jednoro-
dzinnej, gdyz innej formy zabudowy mieszkaniowej
ani ta ustawa, ani projekt kodeksu nie przewiduje.
Bardzo rzadko przedmiotem zainteresowania plani-
stéw jest wiec prawidtowe i logiczne umiejscowienie
zabudowy mieszkaniowej w strukturze funkcjonal-
no-przestrzennej danej jednostki osiedlenczej, tak
by zapewni¢ wysoki standard zamieszkiwania.

Architekt, projektujac dom dla rodziny, jest skon-
centrowany na tym, aby zapewnic jak najlepsze wa-
runki zycia jednej rodzinie, planista natomiast musi
sformutowac zasady tworzenia tych warunkéw dla
wielu mieszkancéw o bardzo zréznicowanych po-
trzebach. Niestety, przy wyznaczaniu terenéw dla
zabudowy jednorodzinnej te zasady nie s brane
pod uwage, gdyz dla samorzaddw istotne jest, ile
whnioskéw zostanie uwzglednionych i ile wyznaczy
sie nowych terenéw pod zabudowe.

Tymczasem mieszkancy powinni wiedzie¢, gdzie
i dlaczego oraz jak moga budowac i jakie sg skutki
zamieszkiwania w danym miejscu, gdyz funkcjono-
wanie domu zalezy od tego, dla jakiej grupy spo-
tecznej jest tworzony i w jakiej strukturze funkcjo-
nalno-przestrzennej powstanie.
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5. Podsumowanie - wnioski

e Nalezy zrewidowa¢ definicje domu mieszkalne-
go jednorodzinnego i stworzy¢ preferencyjne
warunki do realizacji osiedli mieszkaniowych
o jednorodnej funkgji, pozwalajgce na ogranicze-
nie budowy osiedli wielofunkcyjnych. Budynek
mieszkalny jednorodzinny, w ktérym mozliwa
jest lokalizacja szerokiego wachlarza ustug i dzia-
talnosci gospodarczej, realizowany w zabudowie
wielofunkcyjnej, winien by¢ pozbawiony takiej
nazwy, wczesniej czy pdzniej bowiem przestanie
nim by¢.

e Do form zabudowy mieszkaniowe] jednorodzin-
nej nalezy zaliczy¢ rowniez mate domy mieszkal-
ne dla maksimum 6 rodzin, ale z obowigzkiem
ich lokalizacji w formie osiedli i realizacji w osied-
lu okreslonego zakresu ustug.

e Nalezy réwniez ograniczy¢ przepisami prawa
mozliwos¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zgodnie z zasada ,kazda moja
dziatka to dziatka budowlana’, gdyz ma to wptyw
na planowanie przestrzenne, niszczy przestrzen
poprzez rozpraszanie zabudowy oraz negatyw-
nie wptywa na budzet samorzadéw lokalnych.
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e Nalezy jasno okredli¢ zasady powstawania osied-

li zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej we
wszystkich miastach, bez wzgledu na ich wiel-
kos¢. Takie decyzje powinny odzwierciedlac
polityke panstwa i jego preferencje. Zasady te
powinny by¢ uzaleznione od wielkosci jednost-
ki osiedlenczej. Wyznaczanie terenéw dla stwo-
rzenia niewielkich ,osiedli w osiedlach” winno
by¢ preferowane zaréwno w duzych, jak i w ma-
tych miastach, szczegdlnie na ich obrzezach. Ta-
kie osiedla powinny tworzy¢ ,miasto w miescie”,
czyli mie¢ swoje centrum, tereny rekreacyjne
oraz przestrzenie publiczne i bezpieczne granice
(ucigzliwe sgsiedztwo). Im wieksze miasto, tym
oferta powinna by¢ bardziej zré6znicowana.

Bez wzgledu na lokalizacje i wielko$¢ jednost-
ki osiedlenczej nalezy poprzez przepisy prawa
wspiera¢ realizacje zabudowy szeregowej i bliz-
niaczej, ktéra zmniejsza koszty budowy i eksploa-
tacji infrastruktury technicznej. Jednoczesnie na-
lezy jednoznacznie zdefiniowaé réznice miedzy
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng i wielo-
rodzinng, gdyz nadal nie wiadomo, czy dom jed-

kolejnosci i na preferencyjnych warunkach w te-
renach zabudowy szeregowej oraz osiedlach ma-
tych doméw mieszkalnych, wdrazajac wreszcie
procedury scalania gruntéw.

Na marginesie jeszcze pare uwag.

1. Zgadzam sie z Frankiem Lloydem Wrightem,

ktéry prezentujac projekt Broadacre City, powie-
dziat, Ze proponowany przez niego system zycia
w harmonii z przyroda, ,z lokalnym architek-
tem na czele, bedzie gwarantem »dobrej archi-
tektury«, a wraz z nig dobrej polityki”.

Whniosek: wymaga to przywrécenia funkgji architek-

ta miasta i gminy, niekoniecznie w roli prezyden-
ta, burmistrza czy wiéjta.

. Pomyst Wrighta ,rozmontowania miasta i unie-

mozliwienia mu odtworzenia sie w poprzednim
ksztatcie” jest bardzo interesujacy.

Whiosek: wielu miastom w Polsce nalezatoby zapro-

ponowac taka Sciezke dalszego rozwoju.

norodzinny w zabudowie grupowej lub bliZnia-
czej to zabudowa wielorodzinna czy nie.

e Koszty lokalizacji i funkcjonowania nowo tworzo-
nych osiedli wolnostojagcych doméw mieszkal-
nych jednorodzinnych, szczegélnie w terenach
nieuzbrojonych i bez dojazdu, bardzo atrakcyj-
nych krajobrazowo, winny obcigza¢ ich wtascicie-
li, co wymaga zmiany przepiséw prawa. Pozwoli

A juz na koniec: moze mniej cukru w tym cukrze,
czyli mniej regulacji w prawie miejscowym. Moze
to jednak architekci w wiekszym stopniu winni de-
cydowac o wygladzie naszych miast i osiedli, a nie
prawo miejscowe, ktére w zasadzie nie wiadomo
kto tworzy i kto za nie ponosi odpowiedzialnos¢.

Maria Modzelewska — architekt, Biuro Urbanistyczne Maria

to na sterowanie osadnictwem rozproszonym
za posrednictwem instrumentéw finansowych.

Samorzady gminne winny realizowac¢ infra-
strukture techniczng i spoteczng w pierwszej

Modzelewska
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M Piotr Gadomski

Tytutem wprowadzenia
chciatbym powiedziec
o trzech rzeczach, bo pewnie dyskusja szczegétowa
bedzie jutro. Projekt kodeksu zostat opublikowany
i mozemy do niego robi¢ pierwsze przymiarki. Ci,
ktérzy do niego zagladali, wiedzg, ze jest gruby, i za-
zdroszcze Marii Modzelewskiej, ze przeczytata caly
tak wnikliwie, bo ja czytatem go partiami. Stano-
wisko Izby Architektéw dotyczace kodeksu, wtedy
w wersji przygotowywanej przez Komisje Kodyfika-
cyjna, po raz pierwszy byto prezentowane w listo-
padzie 2011 roku. Wydawato sie wtedy, ze kodeks
zaraz wejdzie w zycie, tymczasem mineto piec lat,
prawde méwiac, podchodéw wzajemnych. Dziatata
Komisja Kodyfikacyjna profesora Niewiadomskiego
i od tego czasu caly czas ten proces powstawania
kodeksu jest w toku. Wtedy, przygotowujac sie do
rychtego pokazania projektu kodeksu urbanistycz-
no-budowlanego, prébowalismy usystematyzowac

OCZEKIWANE KIERUNKI ZMIAN PRAWA.
PROCESY INWESTYCYJNE

poglad Izby na ten temat, zeby byto do czego sie
odnosi¢ i by mozna byto ten materiat z czyms$ po-
réwnywac. Pomine wszystkie inne rzeczy i zatrzy-
mam sie na schemacie obecnego funkcjonowania
planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz Prawa budowlanego, a takze tego, co prezen-
towalismy i do czego dzisiaj bedziemy odnosili ten
projekt kodeksu budowlanego.

Na dolnej czesci schematu sa dwie czerwone
kropy - to miejsca obecnych decyzji administra-
cyjnych w procesie planowania, projektowania
i realizacji inwestycji. Jedna kropa, ta po lewej, sym-
bolizuje decyzje o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, druga — pozwolenie na bu-
dowe, ktére dzisiaj funkcjonuje w dosy¢ pédznym
okresie przygotowania dokumentacji. Pie¢ lat temu
uwazalismy, ze projekt budowlany idzie za daleko,
ze rozstrzyganie wszystkich cech ukonstytuowa-
nia inwestycji - obrazowo méwiac, rozrysowanie
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zbrojenia, wentylacji, instalacji - jest do decyzji
zbedne. Ci, ktérzy majg dtuzsze doswiadczenie, do-
brze wiedza, ze kiedys$ funkcjonowato co$ takiego
jak zatozenia techniczno-ekonomiczne i to byt ide-
alny punkt ukonstytuowania sie inwestycji. Wiecej
na tym etapie nie trzeba wiedzie¢, tylko jaka ma by¢
forma architektoniczna obiektéw, zagospodarowa-
nia dziatki, warunki przylaczenia, dostep do drogi
publicznej, kontekst urbanistyczny. W éwczesnych
realiach Prawa budowlanego to byt trzeci prég. Tam
byly chyba cztery decyzje: m.in. informacja o tere-
nie, zatwierdzenie PZT z zatozeniami techniczno-
-ekonomicznymi i zatwierdzenie projektu technicz-
nego, z ktérym sie wchodzito na budowe. | nasz
model zaktadat wtasnie, zeby w fazie projektowania
wyodrebni¢ faze urbanistyczno-architektoniczna.
Ona w kodeksie sie znajduje, ale tylko z nazwy, nie-
stety, nie funkcjonalnie. Pewnie jutro bedzie okazja
o tym moéwic.

Obecny projekt budowlany, gdy moéwimy
o domu dla rodziny, musi by¢ w miare czytelnym
schematem. W zaprezentowanej wersji KUB tro-
che sie skomplikowat, zamiast uprosci¢. Przyjecie
zasady, ze aby uzyska¢ decyzje zgody budowla-
nej, niezbedne jest opracowanie nie tylko projektu
urbanistyczno-architektonicznego, ale takze czesci
technicznej projektu, nie spowoduje — w opinii Izby
Architektow — oczekiwanych uproszczen procedury.
Juz samo nazewnictwo - projekt techniczny - suge-
ruje bardziej rozbudowana niz to ma miejsce dzisiaj
cze$¢ wykonawcza projektu. A powtérzmy - dla
progu administracyjnego nie jest ona niezbedna.
Chociaz, co nas mile zaskoczyto, w obecnym pro-
jekcie kodeksu pewne formalne hasta sg przywo-
tane doktadnie tak, jak przed pieciu laty propono-
walismy, czyli sa miejscowe przepisy urbanistyczne,
standardy urbanistyczne, projekt urbanistyczno-
-architektoniczny, to niestety te rzeczy sg inaczej
rozlokowane i tego szczegdlnie oczekiwanego
przez inwestora ,domu dla rodziny” uproszczenia
na razie tam nie znajdujemy. Prawdopodobnie jutro
bedzie minister Zuchowski, a po ostatniej rozmo-
wie z nim wida¢, ze ten kodeks zostat przekazany
srodowiskom z nadziejg na reakcje, czyli to nie zo-
stato jeszcze przesadzone i mozna bedzie to jesz-
cze ruszy¢. Widze, ze istnieje duze pole do dyskusji,
pewnie jutro ono sie objawi. Te pierwsza rzecz, czyli
schematy aktéw prawnych i uproszczenie, ktére od
pieciu lat jest sygnalizowane, a chyba jednak sie nie
dokonuje, bedziemy chcieli jutro poruszy¢.

Druga rzecz, ktéra w kodeksie jest bardzo widocz-
na, to profesjonalizacja kadr, ktére sg w to zaangazo-
wane. Na stronie 44 uzasadnienia mozna przeczytac:
co prawda, ustanowilismy gtéwnego projektanta,
ktory odpowiada za catos¢ dokumentacji i koordynu-
je ja, i musi to by¢ osoba z odpowiednimi uprawnie-
niami w odpowiedniej specjalnosci, ale wszystkie te
szczegOty zostang dookreslone w ustawie reguluja-
cej zawody architekta i inzyniera budownictwa. Kie-
dys$ mielisSmy okazje rozmawia¢ z panem ministrem
i probowalismy ustali¢, co srodowisko zawodowe
architektéw uznatoby za kodeks — idealny to moze
za wielkie stowo, ale profesjonalizujacy to cate zjawi-
sko. Wtedy uzytem takiego okreslenia, ze odpowie-
dzialno$¢ na nas cigzy i w obecnym prawie budow-
lanym, a w przysztym kodeksie na co drugiej stronie
jest: i ponosi calg odpowiedzialnos¢”. Od odpowie-
dzialnosci nikt z nas ani nie ucieknie, ani ucieka¢ nie
chce, ale tylko i wylacznie wtedy, gdy dostaniemy
narzedzia panowania nad procesem inwestycyjnym
i decydowania o nim. Dzisiaj to jest tak ustawione,
Ze nasze prawa s nhiejasne, ale cata odpowiedzial-
nos¢ spada na nas. Projekt kodeksu nie ma czesci
precyzujacej, kto jest graczem w planowaniu. Kole-
zanka Maria Modzelewska bardzo stusznie zauwazy-
ta, ze w planowaniu graczami sa rézne osoby - archi-
tekta tam nie ma, natomiast na pewno jest prawnik.
To akurat jest zagwarantowane na mur-beton. A pro-
fesjonalne kadry gdzie?

Niech panstwo zwrdca uwage na te zatwierdza-
ng przez ministra koncepcje dla narodowego ope-
ratora mieszkaniowego. Ministrowi przedstawia
sie koncepcje, w ktoérej nie jest napisane, przez
kogo to jest robione, a minister jg zatwierdza i we-
dtug tego powstajg zespoty mieszkaniowe na duza
skale. Znowu brakuje w tym wszystkim profesjo-
nalnego gracza. Uwazam wiec, ze musimy miec re-
alne narzedzia w projektowaniu i wykonawstwie,
jezeli mamy odpowiada¢ za caly proces. Chodzi
o to, ze jezeli budowa powstaje niezgodnie z do-
kumentacja, to projektant musi mie¢ prawo ja za-
mkna¢, a nie prosi¢, zeby mu dali dziennik budo-
wy. To niestety funkcjonuje dzisiaj w ten sposéb,
ale w tym nowym kodeksie niestety sie powtarza.
Oczywiscie zdaje sobie sprawe, ze przywotywanie
nadzoru autorskiego w Prawie budowlanym jest
przywotaniem materii innej ustawy, ale pozosta-
wienie wyfacznie sformutowania,nadzér projekto-
wy” w sytuacji nierdwnowagi sit miedzy inwesto-
rem a projektantem - jest w naszej opinii
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niewystarczajgce. Odciecie nadzoru autorskiego
powoduje, ze trace jedynga legitymacje, by powie-
dziec: to ja jestem autorem tej dokumentacji. Nie
mozna mnie tak z tego nadzoru wyrzucad.

Wiec pierwsza kwestia to schematy, druga to
uczestnicy procesu inwestycyjnego, projektowego,
planistycznego, ktérzy musza zosta¢ dookresle-
ni. Bierzemy odpowiedzialno$¢, jezeli mamy jas-
no okreslone narzedzia. W projektowaniu i potem
w kontrolowaniu realizacji mam prawo czuc sie na
budowie jak szeryf — zadam i tak jest. Wtedy biore
swojg cze$¢ odpowiedzialnosci.

Trzecia rzecz, o ktérej chciatem powiedzie¢, ona
tez w kodeksie wyptynie i pewnie jutro tez dyskusja
o tym bedzie, to jest obszar oddziatywania obiektu.
Wydaje mi sie, ze bez doprecyzowania w Prawie bu-
dowlanym tego obszaru oddziatywania nie pojdzie-
my dalej z tym procesem, bo on sie niesamowicie
przez to pojecie skomplikowat. Ci z was, ktérzy ak-
tywnie projektuja i biegaja do urzedéw w sprawie
dokumentacji, pewnie czujg juz pismo nosem. Ja tez
to przerabiatem na wiasnej skérze, gdy pani albo
pan urzednik meldowat inwestorowi, ze bytoby bez
stron postepowania, ale architekt napisat, ze jest ob-
szar oddziatywania obiektu. Inwestor nie wie, co to
jest ten obszar oddziatywania obiektu, ale czuje,
ze mogt nie mie¢ ktopotu z sasiadem, tymczasem
przez te adnotacje projektanta, do ktérej jestesmy

34

zobowigzani, bedzie miat ktopot na budowie, bo sa-
siad, ktérego nie lubi, zostanie powiadomiony,
a byta szansa go nie powiadamiac. Tak oto przez od
lat funkcjonujacy obszar oddziatywania obiektu
i tryb ustanawiania stron w postepowaniu o udziele-
nie pozwolenia na budowe stalismy sie zaktadni-
kiem tego pojecia i wedtug mnie trzeba by dosyc¢
szybko doprowadzi¢ do jakiego$ zamknietego, ry-
czattowego okreslenia i ustalenia, ze jezeli, spetnia-
jac pewne warunki, uznajemy, ze strony postepowa-
nia nie istnieja, obszar oddziatywania zamyka sie
w dzialce albo uznaje sie za spetniony i nie ma
szkodliwych oddziatywan. Wyobrazam to sobie
praktycznie tak, ze na terenach, na ktérych zostat
ustanowiony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, czyli odbyt sie caty proces
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spotecznej konsultacji, byto wywieszenie, wszyscy
wiedzieli - trzymajmy sie ,domu dla rodziny” w ob-
szarach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej -
to spetniajac wymogi tego planu i wymogi Prawa
budowlanego i na przykfad sprawdzajac to dodat-
kowo poprzez klady — wiem, ze Bozena Nieroda be-
dzie miata takze wyktad, pewnie wspomni o ktadach
elewacji na dziatke - jesli klady nie wystajg poza na-
sz dziatke, to uznajmy, ze koniec dyskusji, drogi sa-
siedzie. Zamykamy sprawe. Dzisiaj tak nie mozna
powiedziec. Dzisiaj zawsze mozna znalez¢ przepis -
ja naprawde prébuje katalogowac te przepisy, skon-
czytem katalog na liczbie 69. Istnieje 69 przepiséw
dotyczacych obszaru oddziatywania obiektu. Ostat-
nio nie uzupetniatem tego katalogu i sadze, ze ich
przybyto. Na pewno przybyto, bo jeszcze sie pojawi-
ty przepisy o elektrowniach wiatrowych, dotyczace
chociazby dziesieciokrotnej wysokosci.

Na zakonczenie chciatbym jeszcze zwréci¢ uwage
na to, ze czesto widze, jak spetnienie zapiséw Prawa
budowlanego czy tak zwanych przepiséw w projek-
cie utozsamiane jest z tym, ze obszar oddziatywania
obiektu zamyka sie w dziatce budowlanej, a to jest
w mojej opinii kompletna nieprawda. Obszar od-
dziatywania obiektu to jest wiekszy katalog. Spet-
nienie przepiséw jest tylko jego podzbiorem. Poza
spetnieniem przepiséw istnieje cata otoczka mozli-
wosci na dziatkach sasiednich — mozliwosci dzisiaj
niewystepujacych, takich jak rozbudowa, nadbudo-
wa. Ostatnio zetknatem sie z magazynem na dziatce
sasiedniej. Wszyscy méwili: ,No ale gdzie ty tu, chto-
pie, widzisz oddziatywanie obiektu?”. Ale poniewaz
ten sasiad ma obiekt magazynowy, czyli PM, a nie
ZL, w gre wchodzi obcigzenie ogniowe magazynéw-
-sktaddéw, a on moze zwiekszyc¢ ilo$¢ towardw w swo-
im magazynie, co za tym idzie, zwiekszy¢ obcigzenie
ogniowe. Dzisiaj tego zjawiska nie ma, dzisiaj gro-
madzi gwozdzie w matych ilosciach, ale poniewaz

dopuszczalng funkgjg tego terenu jest funkcja maga-
zynowo-sktadowa, z wylgczeniem na przyktad ropy
naftowej, to ma prawo w swoim magazynie zwiek-
szyc to obciazenie i wtedy sie okaze, ze ja, dzisiaj sto-
jac w dobrej odlegtosci 15 m, zaczne by¢ dla niego
kolizja, czyli obszar oddzialywania obiektu nie jest
tozsamy ze spetnieniem przepiséw. Dzisiaj je spetnia-
my, co wcale nie znaczy, ze sasiad nie jest w obszarze
oddziatywania. Jest to problem ztozony ze wzgledu
na przyszte potencjalne wykorzystanie tych terenéw.
Sami czujecie, ze jest to prawnie niedomkniety ob-
szar, i dlatego tak tesknie za jakas$ dyskusja, jak pod
pewnymi warunkami mozna zastosowac ryczatt i za-
mkna¢ dyskusje na temat tych 69 punktéw.

Prosty przyktad chociazby z terenami kolejowymi
przedstawionymi na powyzszej ilustracji. Jak wiado-
mo, dzisiaj od terenéw kolejowych TK - kolej sie roz-
wija, wiec mozna powiedzie¢, Ze to jest dobry przy-
ktad - moge budowac w odlegtosci 10 m, 20 m od
skrajnego toru. Gdybym dzisiaj na miejscu zaznaczo-
nym na zétto postawit budynek, to bytbym w zgodzie
z przepisami, budynek statby dobrze. Czy kolej znaj-
duje sie w obszarze oddziatywania mojego obiektu?
Jak kto$ utozsamia to ze spetnieniem przepiséw, to
powie, ze nie. Spetnitem przepisy, i do widzenia. Kolej
nie ma tu juz nic do gadania. Ot6z nie, bo kolej ma
potencjat. Rozwija sie ostatnio, ma duzo pieniedzy.
Zbuduje dodatkowy tor. Ona go juz jednak nie moze
Zbudowag, bo nie zachowa 20 m do naszej istniejacej
chatupy. Kolej wiec znajduje sie w obszarze oddziaty-
wania obiektu i chociaz dzisiaj przepisy sa spetnione,
to nie bedga spetnione, jezeli kolej wykorzysta mozli-
wosci swojej dziatki. Ten obszar wiasnie ze wzgledu
na hipotetyczne, przyszte, nieznane przeciez scena-
riusze jest tak skomplikowanym zjawiskiem. Dlatego
tak wartosciowy bedzie wykfad kolezanki Bozeny
Nierody, ktéra, z tego co wiem, pewne rzeczy spré-
buje zryczattowac.

Piotr Gadomski — architekt, Wiceprezes Krajowej Rady Izby
Architektow RP
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Piotr Andrzejewski

Przede wszystkim trze-
ba byloby zapyta¢, co
sie sktada na warunki realizacji inwestycji. Odpo-
wiedzZ jest dosy¢ prosta: wszystko, co ma zwigzek
z procesem inwestycyjnym i co w jakikolwiek spo-
s6b wplywa na jego przebieg i rezultaty. Jesli mamy
tutaj dokona¢ pewnej refleksji na temat zakresu in-
terwencji panstwa, to zeby w kontinuum tych uwa-
runkowan znalez¢ przestanki okreslenia jej zakresu,
musimy zacza¢ od usystematyzowania oraz scha-
rakteryzowania podstawy tej interwencji.

Nie odkryje Ameryki, jesli powiem, ze cele
i instrumenty panstwa w tym zakresie wynikaja
z konstytucji. Cele wynikaja z obowiazkéw paristwa
wzgledem obywateli, a instrumentami jest caty sy-
stem prawny: konstytucja, ustawy, akty wykonaw-
cze, prawo administracyjne, prawo cywilne. Jak
wiemy, trzonem regulacji procesu inwestycyjnego
s dzisiaj dwie ustawy: ustawa o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym oraz Prawo budowla-
ne, z catym zasobem aktéw wykonawczych do tych
ustaw. Ustawa o planowaniu okresla ogélne, ramo-
we warunki realizacji inwestycji - uwarunkowania
wynikajace z konstytucyjnych zobowigzan panstwa
do tworzenia tadu przestrzennego i warunkéw do
zrbwnowazonego rozwoju. Z kolei w sferze proce-
su inwestycyjnego odbywa sie to na gruncie Pra-
wa budowlanego - to ono okresla warunki orga-
nizacji procesu inwestycyjnego oraz jego warunki
techniczne. Prawo budowlane ma zagwarantowag,
ze zaréwno przebieg, jak i rezultat procesu inwesty-
cyjnego bedzie zgodny z konstytucyjnymi celami
tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwo-
ju w granicach konstytucyjnych praw obywatela.
W tym segmencie regulacji zawieraja sie takie kwe-
stie, jak bezpieczenstwo indywidualne obywatela
i szeroko rozumiane bezpieczenstwo spoteczne,
dotyczace zarbwno przebiegu samego procesu, jak
i jego rezultatow.

O ile w sferze planowania przestrzennego, za-
rébwno w obecnym prawie, jak i w projektach ko-
deksu czy zmian tego prawa, przestanki okreslenia
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WARUNKI REALIZACJI INWESTYCJI - ZAKRES
KONIECZNEJ INTERWENCJI PANSTWA

zakresu interwencji panstwa sg sformutowane za-
zwyczaj w pierwszych artykutach tych dokumen-
téow, o tyle w sferze procesu inwestycyjnego te
przestanki nie sg dzisiaj tak jasno wyartykutowane.
Wynika to zapewne ze ztozonosci tego procesu. Po-
jawiajg sie tu bowiem wszystkie mozliwe relacje, od
cywilnoprawnych do gry intereséw ekonomicznych
i politycznych, miedzy wszystkimi mozliwymi pod-
miotami, ktérych proces inwestycyjny dotyczy. Na-
lezatoby wiec zastanowi¢ sie, co tak naprawde jest
gwarancja osiagniecia celéw procesu inwestycyj-
nego, zarbwno w wymiarze celéw bezposrednich,
indywidualnych, jak i spotecznych, wyptywajacych
z konstytucji. Z jednej strony gwarancja, ze ten pro-
ces bedzie realizowany witasciwie, jest trafne rozpo-
znanie i nastepnie trafne okreslenie uwarunkowan
zamiaru inwestycyjnego: krajobrazowych, urbani-
stycznych, prawnych, ekonomicznych, spotecznych,
technicznych. Robi sie to na etapie planowania, ale
tez w nastepnych fazach procesu badz na gruncie
administracyjnym. Druga podstawowg gwarancja
jest fad metodologiczny procesu inwestycyjnego,
czyli procesu planowania, projektowania i realizacji
inwestycji. Ten tad metodologiczny jest wartoscia
uniwersalng i niezbywalna, bez ktérej zaden zamiar
inwestycyjny nie osiagnie w petni swoich celéw.

Warto zauwazy¢, ze oba te warunki nalezg do
sfery metodologicznej i merytorycznej. Jest to sfe-
ra, ktéra nie moze podlegac interwencjom regu-
lacyjnym, gdyz taka interwencja moze wytgcznie
zaktéci¢ ten ukonstytuowany w sposéb naturalny
porzadek metodologiczny. Wytania sie tutaj gtow-
na przestanka oceny zakresu interwencji panstwa
w proces realizacji inwestycji.

Trudno nazwa¢ interwencja panstwa te regula-
cje, ktére prowadza do zapewnienia tadu metodolo-
gicznego. Rolg panstwa jest wyodrebnienie wszyst-
kich niezbednych faz planowania, projektowania
i realizacji inwestycji - proceduralne umocowanie
tych faz zgodnie z ich merytoryczng wiasciwos-
cia. To jest podstawowy warunek. Drugim podsta-
wowym warunkiem tej regulacji jest okreslenie
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kompetencji procesu planowania, projektowania,
realizacji inwestycji i uregulowanie relacji miedzy
nimi zgodnie z ich faktyczna rola. Bez spetnienia
tych dwéch warunkéw proces nie bedzie przebie-
gat prawidtowo, cokolwiek bysmy robili i jakiekol-
wiek regulacje narzucali.

Drugim poziomem interwencji panstwa jest po-
ziom zwigzany z procesem inwestycyjnym. Sensem
tej requlacji jest zagwarantowanie przez panstwo,
ze cele i rezultaty procesu inwestycyjnego beda
bezpieczne spotecznie. Nalezy przez to rozumiec
wszystko, co wynika z konstytucji, fadu przestrzen-
nego, zrbwnowazonego rozwoju. Miesci sie w tym
réwniez bezpieczenstwo indywidualne, fizyczne.
Chodzi tu o regulacje o charakterze normatywow
technicznych, uzytkowych.

Zeby wskaza¢ niezbedne minimum, w ktére
panstwo powinno interweniowaé, nalezy okresli¢
zalezno$¢ miedzy tymi dwiema sferami, o ktérych
wspomniatem. Otéz bez poprawnie utozonej pierw-
szej sfery, czyli bez porzadku metodologicznego
w procesie planowania, projektowania i realizacji
inwestycji, nie jestesmy w stanie wtasciwie okresli¢
zakresu interwencji paniistwa na poziomie drugim,
czyli na poziomie procesu inwestycyjnego, gdyz
nie potrafimy oceni¢, czy negatywne skutki procesu
inwestycyjnego wynikaja ze zjawisk zewnetrznych,
takich jak naturalna gra intereséw, czy tez sa wyni-
kiem wad systemowych zwiazanych z metodologia.

Aby interwencja panstwa byta adekwatna, nie-
zbedne jest utozenie sfery pierwszej, to znaczy za-
prowadzenie porzadku metodologicznego i przy-
dzielenie r6l w procesie inwestycyjnym. Wtedy
bedzie wiadomo, ze jesli wystapia negatywne skut-
ki, to majg one zrédto nie w ztej organizacji tego
procesu, lecz sg to zjawiska wystepujace w sposéb
naturalny i po prostu trzeba obliczy¢ ich koszty lub
im przeciwdziata¢ albo je eliminowac.

Wada obecnego systemu, od planowania do
oddania obiektu do uzytku, jest jego oderwanie od
rzeczywistosci — instytucje prawne nie reprezentujg
do konca wszystkich niezbednych elementéw tego
procesu. Chodzi gtéwnie o sfere urbanistyczno-
-architektoniczng. Mamy sfere regulacyjng i mamy
proces inwestycyjny, a tak naprawde jedyng insty-
tucja do rozliczenia tego procesu jest pozwolenie
na budowe, czyli projekt budowlany - dokumen-
tacja i instrukcja wykonania obiektu. Natomiast nie
ma w tym procesie miejsca na faze najwazniejsza,
czyli konstytuowania sie tego przedsiewziecia, to

znaczy na faze ttumaczenia regulacji i uwarunko-
wan na jezyk materii budowlanej. Ona oczywiscie
istnieje w praktyce, bo nie mozna jej oming¢, ale to,
Ze nie ma swojego miejsca w tym procesie, powo-
duje w nim caly szereg bardzo powaznych zaktécen.

Odniose sie do trzech przypadkéw regulacji,
ktére to ilustruja. Zaczne od prawa o zamoéwieniach
publicznych. Jest w nim przepis méwiacy, ze jesli
oferta ma warto$¢, ktéra wydaje sie razaco niska,
to zamawiajacy jest zobowigzany przynajmniej do
przeprowadzenia wyjasnien w celu ewentualnego
wykluczenia takiej oferty. O co chodzi w tym prze-
pisie? Generalnie o to, ze zadanie wykonywane po-
nizej pewnego progu wykonalnosci moze przynies¢
szkody dla danej inwestycji i dla jej spotecznego
wymiaru. Dlaczego jednak panstwo objeto taka re-
gulacja wylacznie inwestycje publiczne? Przeciez
inwestycje indywidualne réznia sie od publicznych
wytacznie statusem inwestora, nie roéznig sie nato-
miast skutkami dla przestrzeni, dla architektury, dla
inwestycji i w zwigzku z tym ta regulacja powinna
by¢ rozszerzona. Interwencja jest w tym wypadku
za staba, ograniczona tylko do pewnego przypad-
ku, nie obejmuje catosci tematu. Gdyby w proce-
sie planowania i realizacji inwestycji wszystko byto
utozone zgodnie z wymogami metodologicznymi
i gdyby role byty odpowiednio rozdzielone, taka re-
gulacja w sposéb naturalny bylaby wprowadzona
dla catego systemu.

Dwa pozostate przypadki dotycza projektowa-
nej nowelizacji Warunkéw technicznych, ktérej mi-
nisterstwo jeszcze nie opublikowato. Gdy w naszej
Izbie robilismy uwagi do tej nowelizacji, zastanawia-
jac sie, co mozna usprawni¢, usung¢, deregulowac
bez zmiany ustawy, pojawita sie kwestia celu tych
przepiséw. Otéz w Warunkach technicznych mamy
do czynienia z przepisami o réznym statusie. Sa
w nich przepisy scisle techniczne, dotyczace takich
spraw, jak przekroj, srednica, odlegtos¢. Sa tez prze-
pisy takie jak rozdziat 7, ktéry méwi o parametrach,
jakie musza spetnia¢ pomieszczenia w budynkach
wielorodzinnych. Wydawatoby sie, Ze takie przepisy
sq w tej chwili zbedne, tymczasem majg one sens
wiasnie w kontekscie ogdlnych celéw interwencji
panstwa w warunki realizacji inwestycji.

Normatyw mieszkaniowy regulowany w roz-
dziale 7 to ewidentnie przepis dotyczacy gwarancji
panstwowej dla standardu uzytkowego majacego
skutki spoteczne. W skali catej inwestycji ten stan-
dard decyduje o ksztattowaniu sie indywidualnych
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relacji z przestrzeniag minispotecznosci, ktéra miesz-
ka w danym mieszkaniu, oddziatuje tez szerzej,
w skali urbanistycznej oraz spotecznej. Ten przepis
jest gwarancja, ze proces inwestycyjny nie dopro-
wadzi do zatamania sie standardéw uzytkowych
skutkujacych w szerszym zakresie.

W Warunkach technicznych sg réwniez regula-
cje dotyczace na przykfad wysokosci i szerokosci
stopni oraz ich proporcji. Po co nam takie przepi-
sy, skoro architekt wie, jak to zrobi¢? Chodzi oczy-
wiscie o bezpieczenstwo uzytkowania. Panstwo
zdecydowato sie interweniowaé, okreslajac pewne
granice, aby rézne czynniki nie wptywaty na rozwia-
zania pogarszajace bezpieczenstwo. Czy taki zakres
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ingerencji panstwa jest uprawniony? W stosunku
do grupy przepiséw o takim charakterze mozna te
ingerencje uznac za uzasadniona.

Na koniec chciatbym jeszcze raz podkresli¢ wage
hierarchii porzagdkowania prawa i ustalenia zakresu
interwencji panstwa. Najpierw musimy miec¢ porza-
dek metodologiczny w catym tym procesie i odpo-
wiednio okres$lone role, a dopiero wtedy bedziemy
w stanie precyzyjnie, a wiec skutecznie ustali¢ mini-
malny zakres interwencji na poziomie technicznym.

Piotr Andrzejewski — architekt, Krajowa Rada IARP,
Przewodniczacy Komisji Legislacji przy KRIA RP
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BUDOWNICTWO JEDNORODZINNE -

SZCZEGOLNE WARUNKI REALIZACJI

Problemy mieszkaniowe a przepisy
polskiego prawa

Dom rodzinny ma fundamentalne znaczenie dla
kazdego cztowieka, we wszystkich czesciach $wiata.
Czasem jest nim budynek jednorodzinny, czasem
tylko wydzielony lokal, ale dom zawsze jest produk-
tem pierwszej potrzeby. Obiekty takie powinny by¢
tatwo dostepne, a wiec masowo produkowane, oraz
zapewnia¢ wysoka jakos¢ zycia. Niestety, w Polsce
od wielu lat obserwujemy niedobér mieszkan. Po-
nad 70% Polakow stwierdza, ze problemy miesz-
kaniowe sg gtéwna przyczyng kryzysu demogra-
ficznego'. Warto zastanowic¢ sie, dlaczego tak sie
dzieje, i przygotowac program sukcesywnego roz-
wigzywania problemu mieszkaniowego.

Poniewaz prowadzone badania wskazuja, ze na
dostepnos¢ mieszkan kluczowy wplyw maja: ta-
twos¢ pozyskiwania odpowiednich terenéw bu-
dowlanych, mozliwosci finansowe inwestoréw
oraz przepisy prawa, wtasnie te czynniki winny by¢
przedmiotem szczeg6lnej uwagi.

Proces przygotowywania terenéw budowlanych
uzalezniony jest od wystepujacych uwarunkowan
przyrodniczych i lokalnych mozliwosci wyposaza-
nia dziatek w infrastrukture. Z reguty konieczne jest
uruchamianie kosztownych i zorganizowanych dzia-
tan, gdyz pojedynczy inwestor niewiele moze. Drugi
czynnik — potencjat finansowy inwestoréw ,domu
dla rodziny” - zalezy od ogdlnego stanu gospodarki
i poprawa sytuacji w tym zakresie to zadanie dtugo-
terminowe. Trzecim czynnikiem s3 regulacje praw-
ne. Niestety, obowigzujace w Polsce przepisy dalekie
sg od doskonatosci. Na te kwestie — jako spoteczen-
stwo - mozemy mie¢ duzy wptyw. Nasz Sejm moze

wprowadzi¢ racjonalne przepisy, ktére w krét-
kim czasie znacznie zwieksza szanse wielu os6b
na pozyskanie,domu dla rodziny”.

Zmiany w prawie warto rozpocza¢ od zagadnien
najprostszych. Za takie mozna uzna¢ zabudowe jed-
norodzinna. Ten typ budownictwa ma jeszcze jedna
ceche - jest niezwykle popularny. W 2015 r. w wo-
jewodztwie matlopolskim decyzje na budowe
budynkéw jednorodzinnych stanowily ponad
75% wszystkich decyzji wydanych dla obiektéw
kubaturowych?.

Jezeli chcemy naprawi¢ regulacje dla domoéw
jednorodzinnych, to zmiany nalezy wprowadzi¢
w dwdch obszarach:

— jeden to narzucony przepisami obowiagzek
sporzadzania nadmiernie obszernych projek-
tow budowlanych;

— drugi to istniejgce konfliktogenne przepisy re-
gulujace odlegtosci budynkéw od granic.

Pierwszy problem ilustruje tekst Rozporzadzenia
w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu
budowlanego. Taki sam obszerny zbiér regulacji
obowiagzuje zaréwno dla wielkich fabryk, jak i dla
matych budynkéw jednorodzinnych, co w nieuza-
sadniony sposéb zwieksza koszt sporzadzenia pro-
jektu,domu dla rodziny”.

Jeszcze bardziej antyspoteczne i antygospodar-
cze efekty przynosza regulacje odlegtosci zabudo-
wy od granic dziatek®. Przepisy nie pomagaja two-
rzy¢ przyjaznych relacji i prowokujg konflikty. Niech
za przyktad postuzy stojacy w granicy budynek
jednorodzinny wybudowany bez zgody sasiada.
Obiekt drastycznie utrudnia uzytkowanie sgsiedniej
dziatki.
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Budynek jednorodzinny dosuniety do granicy powoduje utrudnienia w zagospodarowaniu dziatki sasiedniej. Sciana widoczne-
go na zdjeciu budynku jednorodzinnego stojacego w granicy ma wysokos¢ ok. 8 m i dlugos¢ ok. 22 m. Dziatka z budynkiem

usytuowanym w granicy ma mniej niz 16 m szerokosci

Inaczej - i z duzo wiekszym szacunkiem dla
wiascicieli sasiednich dziatek - kwestie regulacji
~przygranicznych” rozwiazuja systemy innych
panstw europejskich. Niech za przyktad postuza
przepisy niemieckie i francuskie. Niemcy i Francja
maja dobrze prosperujaca gospodarke i oba te kraje
sg potozone na podobnej szerokosci geograficznej
jak Polska. Ta ostatnia cecha sprawia, ze na ich tere-
nie kat padania promieni stonecznych oraz dtugos¢
dnia sa zblizone, a zatem warunki w zakresie nasto-
necznienia i naturalnego oswietlenia pomieszczen
sg podobne we wszystkich tych trzech krajach.

Przepisy prawa niemieckiego

Przepisy wspoétczesnego prawa niemieckiego po-
kazane zostana na przykfadzie ustaw budowlanych
wydanych dla Brandenburgii oraz dla Nadrenii
Péinocnej-Westfalii:

— Brandenburskiej ustawy budowlanej (niem.
BgbBO) w brzmieniu z dnia 17 wrzesnia
2008 r., zmienionej art. 1 ustawy zdnia 11 mar-
ca2010r. (Dz.U.iRozp. /10, nr 14)%

— Ustawy budowlanej kraju zwigzkowego Nad-
renii Potnocnej-Westfalii (niem. BauO NRW)
w brzmieniu z dnia 1 marca 2000 r. (Dz.U.
i Rozp. NPW s. 256), zmienionej dnia 9 maja
2000r. (Dz.U. i Rozp. s. 439)%.
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Zadaniem niemieckich przepiséw jest przede
wszystkim ochrona terenéw sasiadujacych z plano-
wang inwestycja. Budynki odsuwane sg od granic
na odlegtos¢ zapewniajaca odpowiedni,dystans
spoteczny” i zapewnienie prywatnosci’.



Bozena Nieroda, Wojciech Dobrzanski, Grzegorz Jachym: Budownictwo jednorodzinne - szczegélne warunki realizacji

System postuguje sie rodzajem ,ktadow” stuza-
cych do wyznaczania oddziatywan. Ktady w nie-
mieckim prawie nazywane sg ,obszarami dopusz-
czalnego zasiegu”. Wedtug generalnej zasady tak
wyznaczone oddzialywania winny znajdowac
sie na dzialce inwestora. Spelnienie wymagan
ktadu jest rownoznaczne ze spelnieniem wyma-
gan oswietlenia $wiattem naturalnym oraz na-
stonecznienia, ktére traktowane sg ryczattowo.

W tym systemie dodatkowe badania przesta-

niania oraz linijki stonca sa zbedne.

Przepisy prawa niemieckiego regulujace od-
legtosci budynku od granicy dziatki majg naste-
pujace brzmienie*:

§ 6 (1) zdanie 1: Przed Scianami zewnetrznymi budynkdéw
naziemnych nalezy zachowac obszary dopuszczalne-
go zasiegu.

§ 6 (2) zdanie 1: Obszary dopuszczalnego zasiegu mu-
szqg znajdowac sie na dziafce.

Te same przepisy w wersji oryginalnej:

BbgBO § 6 (1) Satz 1: Vor den AuBBenwdinden von Gebduden
sind Abstandsfldchen von oberirdischen Gebduden
freizuhalten.

BbgBO § 6 (2) Satz 1: Die Abstandsfldchen miissen auf dem
Grundsttick selbst liegen.

Wedtug generalnej zasady niemieckie ktady nie
mogg przekracza¢ granic z sasiednimi dziatkami
niepublicznymi. Reguta dotyczy takze granic
dziatek z obszarami (jeszcze) nienadajacymi sie
pod zabudowe, jak np. tereny rolnicze lub lesne.
Natomiast na terenach przeznaczonych statutowo

rm =
Lt L

Rysunek pochodzi z niemieckiego komentarza do prawa
budowlanego

pod publiczne tereny komunikacyjne, zielone lub

wodne, kfady mogg siega¢ maksymalnie do ich

srodka. Przepis ten oczywiscie dotyczy takze ulic.

Regulacja odlegtosci budynku od ulicy (ttuma-

czenie* oraz tekst niemiecki):

§ 6 (2) zdanie 2: Obszary dopuszczalnego zasiegu mogq
leze¢ na publicznych obszarach komunikacyjnych,
publicznych obszarach zielonych lub publicznych ob-
szarach wodnych, ale tylko do ich potowy.

BbgBO § 6 (2) Satz 2: Die Abstandsfldichen dlirfen auch auf
offentlichen Verkehrsfidchen, 6ffentlichen Griinfldichen
oder éffentlichen Wasserfldchen liegen, jedoch nur bis
zu deren Mitte.

Rysunek pochodzi z niemieckiego
komentarza do prawa budowlanego
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Glebokos¢ kladu oblicza sie na podstawie
wysokosci $ciany od powierzchni terenu do jej
gornego konca. Decydujaca jest wysokos¢ danego
odcinka $ciany nad terenem. Nie ma przy tym zna-
czenia, czy rézne wysokosci $cian wynikaja z pochy-
lonej powierzchni dachu czy powierzchni terenu.

Jako najnizsze odniesienie dla ustalenia ktadu roz-
ciggajacego sie w kierunku granicy z sasiednig dziat-
ka brana jest pierwotna naturalna powierzchnia te-
renu. Pierwotna powierzchnia terenu wykazana jest
w sporzadzonym przez publicznie ustanowionego
geodete urzedowym planie sytuacyjnym, stanowia-
cym integralng czes¢ dokumentéw budowlanych.

Przepis okreslajacy sposéb obliczania gtebos-
ci kladu (tj. obszaru dopuszczalnego zasiegu) ma
nastepujgce brzmienie (ttumaczenie* oraz tekst
niemiecki):
$§ 6 (4) zdanie 1-3: Gtebokos¢ obszaru dopuszczalnego za-

siegu oblicza sie na podstawie wysokosci Sciany od

powierzchni terenu do jej gérnego korica. Gérnym kori-
cem sciany jest linia przeciecia powierzchni zewnetrz-
nej Sciany z pokryciem dachowym. Przy czesciach
budowli wysunietych bqdz cofnietych w stosunku do

Sciany zewnetrznej jako wysokos¢ Sciany obowiqzu-

je wysokos¢ gdrnego korica czesci budowli nad po-

wierzchniq terenu.

—

R A

Rysunek pochodzi z niemieckiego komentarza do prawa
budowlanego

BbgBO § 6 (4) Satz 1-3: Die Tiefe der Abstandsfliichen be-
misst sich nach der Wandhéhe von der Geldndeober-
fldche bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Schnitt-
linie der Aullenfliche der Wand mit der Dachhaut
git als oberer Abschluss der Wand. Bei gegeniiber der
Aullenwand vor- oder zurlicktretenden Bauteilen gilt
die Hohe des oberen Abschlusses des Bauteils (iber der
Geldndeoberfidche als Wandhéhe.

Przy obliczaniu gtebokosci ktadu pomijany jest zasieg drobnych elementéw budynku, jak np. wystepy da-
chu czy balkony, jezeli nie przekraczajg wymiaréw precyzyjnie okreslonych w niemieckiej ustawie.

Przepisy dopuszczajg nieznaczne (,btahe”) rozciggniecie kladu na
sasiednia dziatke (nie wiecej niz 2 m? na kazdej sasiedniej dziatce).
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Rysunki pochodza z niemieckiego
komentarza do prawa budowlanego

Wedtug niemieckich zasad budynki moga by¢ budowane w granicy albo
w zblizeniu do niej:

— albo nakazem lokalnego planu,

— albo przy braku sprzeciwu planu - za notarialng zgoda sasiada.

4
4
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Jezeli miejscowy przepis nie stanowi inaczej,
to gtebokos¢ ktadu zalezy od typu uzytkowania
terenu i w zabudowie mieszkaniowej najczesciej
wynosi 1/2 H (potowe wysokosci) — min. 3 m.

Na terenach przemystowych, dziatalnosci go-
spodarczej oraz roznych terenach specjalnych,
nieprzeznaczonych do odpoczynku, gtebokos¢ kfa-
du wynosi tylko 1/4 H (jedna czwartg wysokosci).

System specjalnie chroni dziatki potozone na
styku terenéw odmiennie uzytkowanych.

Przyktad: sasiad uzytkujacy dziatke gospodarczo
musi odsuna¢ swdéj budynek od granicy z zabudo-
wa mieszkaniowa na tak samo duza odlegtos¢, jaka
jest ustalona dla zabudowy mieszkaniowe;j.

Obszar mieszkalny 0,5 H Obszar dziatalnosci
gospodarczej 0,5H
05H
0,25H
T T T T
0 o aQ
(=} o o S
0,25 H
05H
Il
d

Wedtug niemieckiego § 6 (3) zdanie 1:,0bszary
dopuszczalnego zasiegu nie mogq sie pokrywac” z kil-
koma wyjatkami precyzyjnie okreslonymi ustawa.

Takie przepisy zapewniaja odpowiednie do-
Swietlenie pomieszczen, w sytuacji w ktorej na
dzialce lokalizowanych jest kilka budynkéw.

Przepisy okreslajace gtebokos¢ ktadu (ttuma-
czenie* oraz tekst niemiecki) brzmig nastepujaco:

§ 6 (5) zdanie 1: Gfebokos¢ obszaréw dopuszczalnego za-
siegu wynosi 0,5 H, co najmniej 3 m.

§ 6 (5) zdanie 2-3: Przed scianami zewnetrznymi bez okien
pomieszczeri pobytowych gtebokos¢ obszaréw do-
puszczalnego zasiegu wynosi 0,4 H, minimum 3 m.
Na obszarach przemystowych i dziatalnosci gospodar-
czej oraz na terenach specjalnych, nieprzeznaczonych
do odpoczynku, gtebokos¢ obszaréw dopuszczalnego
zasiegu wynosi 0,25 H, minimum 3 m.

§ 6 (5) zdanie 4: Jezeli miejscowy przepis budowlany okres-
la wg § 81 mniejszq lub wiekszq gfebokos¢ dopuszczal-
nego zasiegu, niniejsza gtebokos¢ jest obowiqzujqca.

BbgBO § 6 (5) Satz 1: Die Tiefe der Abstandsfléichen betrégt
0,5 H, mindestens 3 m.

BbgBO § 6 (5) Satz 2-3: Vor AulSenwéinden ohne Fenster
fiir Aufenthaltsrdume betrdgt die Tiefe der Abstands-
fiichen 0,4 H, mindestens 3 m. In Gewerbe- und In-
dustriegebieten sowie in Sondergebieten, die nicht der
Erholung dienen, betrdgt die Tiefe der Abstandsfléichen
0,25 H, mindestens 3 m.

BbgBO § 6 (5) Satz 4: Bestimmt eine 6rtliche Bauvorschrift
nach § 81 eine geringere oder gréB3ere Tiefe der Ab-
standsfidchen, so gilt diese Tiefe.
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Na podstawie przepisow mozna precyzyjnie
ustali¢ klady dla poszczegodlnych elementéw
budynku.

W celu obliczenia ktadu (obszaru dopuszczalne-
go zasiegu) nalezy okresli¢ wysokos¢ sciany budyn-
ku. Dla elementéw budynku, ktére nie koncza sie
$ciang siegajaca powierzchni gruntu, nalezy ustali¢
fikcyjng wysokos¢ Sciany. Dotyczy to szczegdlnie
kalenicy i nadbudéwek dachowych. Przy $cianach
stopniowanych mozliwe jest ustalenie wysokosci
$ciany i wynikajacego z niej ktadu (obszaru dopusz-
czalnego zasiegu) dla kazdego punktu gérnego
kranca budynku. Jezeli obszary (ktady) sie pokrywa-
ja, decydujaca dla okreslenia przepisowych obsza-
réw dopuszczalnego zasiegu jest najwieksza ustalo-
na gtebokos¢ obszaru dopuszczalnego zasiegu.

Dziatanie niemieckiego prawa warto oceni¢ w praktyce. Na ponizszym rysunku® przedstawiono
schemat dwéch budynkéw mieszkalnych odsunietych od granicy na odlegto$¢ wynoszaca nie mniej niz
1/2 H (H to wysokos¢ $cian budynkéw od strony granicy).
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Regulacja zapewnia sgsiadom jednakowy po-
Zziom prywatnosci i jednakowy ryczattowo po-
traktowany doptyw swiatta i stonca.

Przestrzenne relacje oparte na proporcji wyso-
kosci H do odlegtosci od granicy wynoszacej 2 H
ksztattuja kat o wartosci ok. 63°.

Na kolejnym rysunku® przedstawiono dwa budynki odsuniete od osi ulicy na odlegtos¢ wynoszaca
nie mniej niz ¥2 H (H to wysokos¢ $cian budynku od strony ulicy).
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Regulacja zapewnia takie relacje pomiedzy pie-
rzejg a szerokoscia ulicy, ktére postrzegane sa jako
harmonijne.

Zastosowanie proporcji wysokosci H do odleg-
tosci od osi ulicy wynoszacej Y2 H ksztattuje kat
o wartosci ok. 63°.
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Przepisy prawa francuskiego

Kolejne przyktady regulacji przygranicznych zo-
stang pokazane na podstawie prawa francuskiego.
Przepisy pochodzg z francuskiego kodeksu urba-
nistycznego (Code de |'urbanisme) zmienionego
dekretem z 5 stycznia 2007 r.

Przepis francuski w miejsce niemieckich kladéw
(obszaru dopuszczalnego zasiegu) wprowadza zasa-
de, wedtug ktérej badana jest odlegtos¢ od grani-
cy kazdego punktu budynku. Jezeli plan miejsco-
wy nie przewiduje inaczej, odlegto$¢ ta ma wynosic
potowe wysokosci tego punktu, liczonej w relacji do
rzednej przygranicznej. llustracjg dziatania przepisu
jest zamieszczony ponizej rysunek®.
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Wyzej opisany przepis regulujacy odlegtosci od granicy poszczegélnych czesci budynku zawarto w art.
R 111-18 francuskiego kodeksu urbanistycznego. W ttumaczeniu na jezyk polski’ oraz w jezyku francuskim

brzmi on nastepujaco:

Art. R 111-18 - Poza sytuacjq gdy budynek znajduje sie
na granicy dziatki, odlegtos¢ liczona poziomo z kaz-
dego punktu owego budynku do najblizszego punktu
granicy dziatki musi by¢ réwna co najmniej potowie
réznicy rzednych pomiedzy tymi dwoma punktami
i nie moze by¢ mniejsza niz trzy metry.

Art. R 111-18 — A moins que le bdtiment a construire ne
jouxte la limite parcellaire, la distance comptée horizon-
talement de tout point de ce bdtiment au point de la li-
mite parcellaire qui en est le plus rapproché doit étre au
moins égale a la moitié de la différence daltitude entre
ces deux points, sans pouvoir étre inférieure a trois métres.
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Efekt dziatania przepisow niemieckich i fran-
cuskich regulujacych odlegtosci budynkéw miesz-
kalnych od granic dzialek jest praktycznie taki
sam. Ten sam rysunek® moze zilustrowac zaréwno
prawo niemieckie, jak i francuskie.

Francuskie przepisy, oprécz wyzej wymienione-
go, stosowanego podczas projektowania nowych
budynkoéw, przewiduja specjalne regulacje odno-
szace sie do budynkdw istniejacych (ponizej ttu-
maczenie’ oraz tekst francuski):

Art. R 111-19 - JezZeli ze wzgledu na swéj gabaryt lub
swoje usytuowanie budynek istniejqcy nie jest zgod-
ny z wymaganiami artykutu R. 111-18, pozwolenie na
budowe moze by¢ wydane tylko na roboty majqce na
celu zblizenie sie do wymagania okreslonego tym ar-
tykutem albo na roboty niemajqce wptywu na usytuo-
wanie lub/i gabaryt budynku istniejqgcego.

GRANICA

-~ "
FEN £,

_veH | 2H

Art. R. 111-19 - Lorsque, par son gabarit ou son implan-
tation, un immeuble bati existant n'est pas conforme
aux prescriptions de l'article R. 111-18, le permis de
construire ne peut étre accordé que pour des travaux
qui ont pour objet d‘améliorer la conformité de I'im-
plantation ou du gabarit de cet immeuble avec ces
prescriptions, ou pour des travaux qui sont sans effet
sur l'implantation ou le gabarit de immeuble.

We Francji, podobnie jak w Niemczech, istotnym zagadnieniem s3a regulacje dotyczace wysokosci bu-

dynkéw mierzonej od strony ulicy.
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Przepis francuski, chociaz inaczej sformutowa-
ny niz niemiecki, tak samo ustala, ze wysoko$¢ bu-
dynkoéw mierzona od strony ulicy (H) nie moze
by¢ wieksza niz szerokos¢ ulicy (tj. budynki winny
by¢ odsuniete od osi ulicy na odlegtos¢ wynosza-
€3 nie mniej niz %2 H (H to wysokos¢ czesci budyn-
ku mierzona od strony ulicy).

Idea zawarta we wspotczesnych przepisach fran-
cuskich siega korzeniami w przesztos¢. Zasada bu-
dowania budynkéw o wysokosci nie wiekszej niz
szerokos¢ ulicy, przy ktorej stoja, towarzyszyta archi-
tektom przebudowujacym Paryz w XIX wieku. ,Bu-
dynki haussmanowskie byty stawiane wedtug okreslo-
nego szablonu. Elewacje doméw przy ulicach szerokich
na 20 metréw nie mogfy przekracza¢ 20 metréw wyso-
kosci. Fasady sqsiadujgcych budynkéw musiaty znaj-
dowac sie w jednej linii, a pietra powinny leze¢ na tej
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samej wysokosci"®. Przeksztatcono wowczas na bazie
tej zasady ok. 60% zabudowy Paryza.

Ponizej, celem umozliwienia poréwnania regu-
lacji niemieckiej z francuska, zamieszczono przepis
z Francji, okreslajacy relacje pomiedzy wysokos-
cig budynku a szerokoscia ulicy (ttumaczenie’ oraz
tekst z francuskiego Code de I'urbanisme):

Art. R 111-17 - Jesli budynek jest usytuowany na granicy
drogi publicznej, odlegtos¢ liczona poziomo od kazdego
punktu budynku do punktu najblizszego przeciwlegtej pie-
rzei linii regulacyjnej musi by¢ rowna co najmniej réznicy
wysokosci pomiedzy tymi dwoma punktami.

Jesliistnieje obowiqzek konstrukgji w okreslonej odlegtosci od
takiej linii regulacyjnej, ta odlegtos¢ zastepuje te linie regu-
lacyjng. W ten sam sposdb postepuje sie w przypadku kon-
strukcji wzdtuz drég prywatnych, szerokos¢ drogi prywatnej
jest utozsamiona z przepisowq szerokosciq drogi publicznej.
Art. R 111-17 - Lorsque le bdtiment est édifié en bordure
d’une voie publique, la distance comptée horizontalement
de tout point de 'immeuble au point le plus proche de I'ali-
gnement opposé doit étre au moins égale a la différence
d‘altitude entre ces deux points.

Lorsqu'il existe une obligation de construire au retrait de
I'alignement, la limite de ce retrait se substitue a l'alignement.
Il en sera de méme pour les constructions élevées en bordure
des voies privées, la largeur effective de la voie privée étant
assimilée a la largeur réglementaire des voies publiques.
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Jesli sie przyjrze¢ efektom dziatania przepiséw francuskich, fatwo zauwazy¢ ich uniwersalizm,
znakomicie bowiem sprawdzajq sie w kazdych warunkach, w tym zaréwno na terenie ptaskim, jak
i na stoku.
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Odlegtosc¢ od granicy jest zalezna od wysokosci wszystkich czesci budynku badanych
od strony granic dziatki.

granica dziatki

granica dziatki

Relacje oparte na proporcji wysokosci H do odlegtosci
od granicy wynoszacej ¥z H ksztattujg kat o wartosci ok. 63°. granica dzialki

Regulacje francuskie w prosty sposéb uwzgledniaja fakt, ze na stoku wysokos¢ budynku jest postrze-
gana inaczej z pozycji sasiada polozonego powyzej, a inaczej z pozycji sasiada potozonego ponizej
terenu inwestycji. Przy projektowaniu na stoku do rzeczywistej wysokosci budynku z jednej jego strony
dodaje sie, a z drugiej odejmuje warto$¢ wynikajaca z ré6znic wysokosci terenu.

Podsumowujac, warto podkresli¢, ze obowigzujace we Francji i w Niemczech przepisy regulujace odleg-
tos¢ budynkéw od granic dziatek i ulic sg proste, jednoznaczne i nie stymulujag konfliktéw sasiedzkich.
Zastosowane sa w nich transparentne kryteria, ktorych spetnienie jest rownoznaczne z zapewnieniem
oswietlenia i nastonecznienia na poziomie wymaganym przez tamtejsze przepisy prawa (zastepuja pol-
skie regulacje zawarte w obowigzujacych: § 12, § 13, § 60 WT).
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Polskie przepisy z lat 1928-1961

Przepisy okreslajace zaleznos¢ pomiedzy wysokos-
cig $cian budynku oraz odlegtoscig tego budynku
od osi ulicy i od granicy dziatki istniaty dawniej tak-
ze w polskim prawie. Za przyktad postuzy¢é moze
(oparte na wczes$niejszych regulacjach) Rozporza-
dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 16 lu-
tego 1928 r. o prawie budowlanem i zabudowa-
niu osiedli. Przepisy budowlane przyjete w tym
rozporzadzeniu obowigzywaty praktycznie w nie-
zmienionym ksztatcie do 1961 r. (przez 33 lata).
Polski przepis z lat 1928-1961, tak samo jak
wspoétczesne: francuski i niemiecki, ustalat, ze wy-
soko$¢ budynkéw od strony ulicy nie moze by¢
wieksza niz szerokos¢ ulicy. Przepis ten (art. 182)
obowigzywat w gminach miejskich (zob. rysunek
ponizej)®. Projektowana na jego bazie tkanka miasta
uzyskiwata wywazone proporcje ulic i pierzei.

N 7N

do gdrnej krawedzi attyki albo do Sredniej wysokosci

szczytu.

Art. 184. Nachylenie dachu przy catkowitem wyzyska-
niu dozwolonej wysokosci nie powinno przekracza¢
60 stopni, suma zas wystepéw mansardowych - pofo-
wy dtugosci frontu budynku.

Podobnie jak regulacje niemieckie i francu-
skie, polski system z 1928 r. stosowal zasade
uzalezniania odlegtosci od granicy budynkéw -
od ich wysokosci. Reguta ta obowigzywata w mia-
stach. Wedtug éwczesnych zatozeh budynki sytuo-
wano w granicach dziatek biegnacych w uktadach
prostopadtych do ulicy (art. 178). Odpowiednie
oswietlenie pomieszczen mieszkalnych zapew-
niano od strony elewacji frontowych, tj. od ulicy (art.
182) oraz od podwdérzy (art. 183). Zsuniecie budyn-
kéw bocznymi $cianami pozwalato budowaé zwarte
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Art. 182. Wysokos¢ budynkow nie powinna przekra-
cza¢ od strony ulicy jej szerokosci albo odlegtosci
pomiedzy linjami zabudowania, gdy te ostatnie usta-
lone zostaly prawomocnym planem zabudowania.
Budynki, znajdujqce sie na rogu ulic réznej szerokosci,
mogq miec¢ wysokosc, dozwolong od strony ulicy szer-
szej, lecz w tej wysokosci siega¢ mogq w ulice wezszq,
mierzqc od rogu na odlegtos¢, nie przekraczajqcq pot-
torakrotnej jej szerokosci albo odlegtosci pomiedzy
linjami zabudowania tej ulicy.

Przepis zawieral wytyczne dotyczace sposobu
liczenia wysokosci budynku od strony ulicy

(ostatnie zdanie z art. 182): Wysokos¢ budynkdéw od
strony ulicy mierzy sie w pofowie dtugosci przedniej
Sciany frontowej od chodnika do gdrnej krawedzi
gzymsu wiericzqcego, albo do podtogi mansardu,
w razie zas, gdy budynek posiada attyke lub szczyt,
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Art. 183. Wysokos¢ budynkow od strony podwdrza nie
powinna przekraczaé pottorakrotnej odlegtosci
od przeciwlegtej granicy dziatki, wysokos¢ zas kazdej
z przeciwlegtych scian w podwérzu nie powinna prze-
kraczac péttorakrotnej odlegtosci miedzy niemi.

(art. 183 ksztattuje proporcje: H < 2/3 H pokazane na
rysunku powyzej®).

Przepis z 1928 r. zawieratl takze wytyczne doty-
czace sposobu liczenia wysokosci budynku od
strony podwodrza

(ostatnie zdanie z art. 183): Wysokos¢ budynkdw od
strony podwdrza mierzy sie w pofowie dfugosci kazdej
sciany w mysl zasad ustepu 3-go artykutu 182. O ile
dziatka ma prawnie zapewnione korzystanie ze Swiat-
ta na przylegtej dziatce sgsiada, wysokos¢ budynku
oblicza sie wedtug odlegtosci od przeciwlegtej sciany
sgsiada.
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Podsumowujac, mozna stwierdzi¢, ze polskie prawo z 1928 r. oraz wspoétczesne niemieckie i fran-
cuskie w zakresie regulacji przygranicznych cechuje podobienstwo.

Jezeli poréwnamy reguty ustalania minimalnych odlegtosci budynku od granicy dziatki wedtug polskich
przepiséw z 1928 r. oraz wspotczesnych niemieckich i wspétczesnych francuskich, to okazuje sie, ze:

— pojawia sie taka sama generalna zasada zaleznosci liniowej odlegtosci od wysokosci,

— natomiast polskie przepisy przedwojenne przewidywaty wieksze rozsuniecie budynkow od stro-

ny tylnych elewacji niz wspotczesne niemieckie i francuskie.

Warto wréci¢ do prostych i skutecznych regulacji przygranicznych. Niestety, podejmowane od wielu lat

préby reform nie przynosza zadowalajacych rezultatéw.

Préby reform regulacji przygranicznych w Polsce

Mimo ze nowelizacja polskiego prawa budow- Problem z pojeciem ,obszar oddzialywania
lanego przeprowadzona w 2015 r.° wprowadzita obiektu” wynika z tego, ze:

mozliwos¢ budowy budynkéw jednorodzinnych na — obszar oddzialywania obiektu ma trudne
podstawie prostego zgtoszenia, to praktyka po- do ustalenia granice;

kazata, ze z procedury mozna korzystac tylko — obszar oddzialywania obiektu jest definiowa-
w wyjatkowych sytuacjach. Wpisany do ustawy ny wieloma przepisami, jest to lista otwarta;
warunek, zeby ,obszar oddziatywania budynku” — obszar oddzialywania obiektu jest tak roz-
miescit sie w catosci na dziatce inwestora, okazat sie legly, ze najczeiciej obejmuje zasiegiem
najczesciej niewykonalny. dzialki sgsiednie, generujac protesty.

Zasade te mozna pokazac na przykladach®.

Przyktadowa analiza oddziatywania niewielkiej bryty (w kontekscie & 13 WT, regulacja o dostepie swiatta
dziennego).
Przedstawiony budynek ma wysokos¢ 12 m do kalenicy oraz 8 m do okapu.
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Przyktadowa analiza oddziatywania niewielkiej bryty: wykres zacieniania wedtug linijki stonca (§ 60 WT).
Analiza przeprowadzona dla godzin od 7.00 do 17.00. Bryta budynku ma wysoko$¢ 12 m do kalenicy i 8 m
do okapu.

Przyktadowa analiza oddziatywania niewielkiej bryty: wykres zacieniania wedtug linijki stornca (§ 60 WT).
Analiza przeprowadzona dla godzin od 9.00 do 16.00. Bryta budynku ma wysoko$¢ 12 m do kalenicy i 8 m
do okapu.
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Oddziatywanie niewielkiej bryty E 1 o ] )
(budynek ma wysokos$¢ 12 m do |
kalenicy oraz 8 m do okapu). |
Pomimo skomplikowanej analizy
brak jednoznacznej odpowiedzi R i
o0 zasiegu obszaru oddziatywania. -
-~ f”"’ [ -

Podsumowujac, mozna stwierdzi¢, ze obowigzujace w Polsce przepisy regulujace odlegtosé
budynkéw od granic dziatlek sa skomplikowane, niejednoznaczne i nie pomagaja rozwiazywac
konfliktow sasiedzkich. Paragrafy: 12, 13, 60 WT wprowadzaja wielowatkowe mechanizmy, w tym
taki sposéb badania aspektu naturalnego oswietlenia i nastonecznienia, ktory przynosi odmienne
wyniki, zalezne od wyboru metody badania oraz interpretacji os6b oceniajacych inwestycje.
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Czy kolejna proba noweli przepisow rozwigze problem? Skierowany do konsultacji publicznych przez
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa projekt kodeksu urbanistyczno-budowlanego z dnia
30 wrzesnia 2016 r. zawiera art. 294 § 1, wedtug ktérego:
»~Budynek o wysokosci do 12 m wiqcznie sytuuje sie od granicy terenu inwestycji, w odlegtosci nie mniejszej niz:

1) 3 m-w przypadku budynku bez okien lub drzwi od strony tej granicy

2) 4 m-w przypadku budynku z oknami lub drzwiami od strony tej granicy’.

llustracja art. 294 § 1 kodeksu jest zamieszczony ponizej rysunek®.
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Odlegtos¢ scian od granicy wynosi tylko % H.

Warto sie zastanowic, czy taka zasada jest wlasciwa (wspotczesne prawo niemieckie stosuje zasade ¥z H).
Mozliwy efekt nadmiernego zblizenia budynkéw widac na zdjeciach zamieszczonych ponizej'™.

Kazdy z budynkéw widocznych na zdjeciach zostat odsuniety o mniej wiecej 3 m od granicy, a wyzszy
z nich ma $ciane o wysokosci ok. 12 m.

Czy to sie moze podobac i czy jest whasciwe z punktu widzenia ksztattowania przestrzeni i zapewnienia
wiasciwych relacji uzytkownikéw?
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Oprocz kwestii regulacji przygranicznych problemy w polskim procesie budowlanym sprawia nad-
miernie rozbudowana zawartos¢ zatwierdzanej dokumentacji. Wszyscy wiemy, jak wygladaja projekty
w Polsce, zobaczmy wiec, jak to wyglada w innych krajach.

Zakres i forma projektow budynkow jednorodzinnych z Niemiec, Francji i Norwegii
Pierwszy przyklad to projekt z Niemiec''. Projekt budynku mieszkalnego jednorodzinnego (zakres projek-

tu wystarczajacy do wydania zezwolenia na powstanie inwestycji). Projekt sktada sie z niezbednych opiséow
zawierajacych podstawowe dane oraz z rysunkéw. Caty zakres rysunkowy miesci sie na jednym arkuszu.
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Arkusz zawiera: plan sytuacyjny, rzuty, przekroje i elewacje
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Fragmenty niemieckiego projektu budynku mieszkalnego jednorodzinnego - stan uszczegétowienia ry-
sunkéw (rzut i przekroj). Sa to proste rysunki, tylko z niezbednym wymiarowaniem i opisem.
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Fragment niemieckiego projektu budynku mieszkalnego jednorodzinnego - stan uszczegétowienia rysun-
kow (elewacje).

Na tym konczy sie projekt przedstawiany do zatwierdzenia — nie zatacza sie do niego zadnych innych
rysunkow.

Drugi przyktad to projekt z Francji''. Zakres projektu jest podobny do projektu niemieckiego (plan sytuacyj-

ny, rzuty, przekroje i elewacje). Wymiarowanie na rysunkach jest sprowadzone do absolutnego minimum.
Flar de Masse

4 Plan
Echelle: F/Zﬂ?ﬁ
J,Il-?’,-f'. o

e

— ]

Plan sytuacyjny

Rzut kondygnacji

Fagade EST

Rysunki elewacji
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Kolejny przyktad to projekt z Norwegii'': projekt z 2015 r. dla domu jednorodzinnego, zatwierdzony
w urzedzie. Podobnie jak w poprzednich przyktadach projekt zawiera: projekt zagospodarowania terenu,

rzut kondygnacji, przekréj i projekt elewaciji.
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1709303 Maoete Malmbang " = 2

i S s | mee

Projekt zagospodarowania terenu

e

Przekr(')j LENGDE ZNITT

W Norwegii nie ma wymogu opracowania projektu
wykonawczego.

Podsumowanie

Projekty budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
funkcjonujace w innych krajach europejskich i wystar-
czajace do wydania zezwolenia administracyjnego
na budowe maja tylko niezbedny zakres, a zamieszcza-
ne w nich rysunki sa nieskomplikowane i ograniczone
do niezbednego minimum.
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Majac na uwadze bolaczki obowiazujacych w Polsce przepisow dotyczacych sytuowania obiektow,
przedstawiamy

Propozycje systemu prawa wzorowanego na przepisach stosowanych z powodzeniem
w krajach europejskich.

Gtoéwne zatozenie: stworzenie przepiséw dotyczacych sytuowania obiektéw budowlanych, uwzgledniaja-
cych symetryczna ochrone praw wiascicieli sasiadujacych nieruchomosci.

Przepisy okreslajace sytuowanie obiektéw powinny przede wszystkim regulowa¢ odlegtosci obiektow
od granic nieruchomosci, na ktérych zostana zlokalizowane.

Tak sformutowane zapisy pozwolg budowac obiekty w bezpiecznych odlegtosciach od granic, tak by
chroni¢ interesy sasiada (zapewnia¢ ochrone prywatnosci i spokoju spotecznego, a takze dostep do Swiatta
i stonca) bez wzgledu na kolejnos¢ rozpo-
czecia inwestycji. an

Spetnieniu tych warunkéw ma stuzy¢ y \
zasada odsuniecia zabudowy od granicy / \
na odlegtos¢ wynikajaca z zaleznosci linio- ) \
wej opisanej jako d = 1/2 h, gdzie: y N
d - odlegtosc¢ od granicy do kazdego punk- / \
tu obiektu budowlanego, / \
h — wysoko$¢ pomiedzy kazdym punktem / h \
budynku a najblizszym punktem granicy. h y A
Zalezno$¢ d = 1/2 h mozna réwniez & / \
przedstaW|c. I|n|onO, 'Fj. jako linie blegnq: P / :
ca od granicy dziatki pod katem 63,43 womzn | ; \
(rysunek obok?). % /;v\ ]

GRANICA | /" &
DZIALKI |/ %,

GRANICA
DZIALKI

d=1/2h

Jezeli z dwéch stron granic dziatki wyznaczymy takie linie i ograniczymy je od gory wysokoscig wynikaja-
Ca z przepiséw, tj. planéw zagospodarowania przestrzennego lub innego przepisu ograniczajgcego wysokos¢
zabudowy (wedtug propozycji, jaka przedktadamy, nie wiecej niz 11,0 m), to otrzymamy pewnga przestrzen
mozliwg do zabudowy, i jesli w tej przestrzeni umiescimy obiekt budowlany, mamy pewnos¢, ze uszanujemy
prawa sasiada w zakresie okreslonym przepisem. Ograniczenie tej przestrzeni w trzymetrowym pasie wzdtuz
granicy (dotyczy zakazu sytuowania $cian bez drzwi i okien w odlegtosci mniejszej niz 3,0 m) wynika réwniez
Z przepisow bezpieczenstwa

przeciwpozarowego i z tradycji. ' WYSOKOSC OGRANICZONA
, \\PRZEPISEM PRAWA (max. 11,0 m)
Przestrzen poza wyzna- e Y = X T
\
czonymi liniami moze zosta¢ PRZESTRZENI / \ PRZESTRZEN
rowniez zabudowana, ale tyl- BUDOWAC / ki
/ \
ko pod warunkiem zgody sa- ) §ﬁ§,ﬁ82‘\/’ S
. . 7 . 7 7 7 N
siada, majacego swiadomosc y i X
. . / _ PRZESTRZEN \
wptywu tak zlokalizowane;j ﬂ / MOZLIWA DO ZABUDOWY \
. . / \
zabudowy na swojga nierucho- - / \
s 7 . . . _ / \
mos¢, czyli np. ograniczenia M £ 5
o s e e e / o
mozliwosci jej zabudowy lub GRANICA | /% ® \ | GRANICA
- o DZIALKI |/ &\ DZIALKI
utraty jej wartosci itp. Taka
zgoda musi woéwczas zostac min. 3,0 m M
. . . dla Scian dla $cian
potwierdzona notarialnie bez okien bez okien
i drzwi i drzwi

(rysunek obok?).
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Sytuowanie obiektow w przestrzeni mozliwej do zabudowy (praktyczna strona realizacji zabudowy)

Sytuowanie uwzglednia przepisy uzupetniajace, zwigzane z ochrong przeciwpozarowg i zachowaniem
prywatnosci — ograniczenie mozliwosci lokalizacji $ciany bez okien i drzwi w odlegtosci min. 3,0 m od gra-
nicy oraz odlegtos$¢ 4,0 m dla okien i drzwi w $cianach zwréconych w strone granicy.

. WYSOKOSC OGRANICZONA
/ ', PRZEPISEM PRAWA (max. 11,0 m)

v
\

W TEJ y \ W TEJ
7 PRZESTRZENI / . PRZESTRZENI
WOLNO |/ \ WOLNQ
BUDOWAC / \ BUDOWAC
TYLKO / \ TYLKO
ZA ZGODA / \, ZA ZGODA
SASIADA / ), SASIADA
/
h / \
/ \\
\
\
\
\
& | ]
\\
o | :

/
/
/
/
/
/
4
/
/
/ \
/ o
/ % ¥ \ | GRANICA
Y @ @ & \| DZIALKI

d=1/2h
GRANICA
DZIALKI
min. 3,0 m
dla cian min. 4,0m
bez okien dla okien i drzwi
i drzwi

Rysunek powyzej® pokazuje mozliwos¢ sytuowania kazdego punktu obiektu, np. okapu lub balkonu,
w dowolnym miejscu ograniczonej przestrzeni mozliwej do zabudowy, pod warunkiem ze ten punkt nie
przekracza wyznaczonych krawedzi tej przestrzeni (moze stykac sie z liniami ograniczajgcymi przestrzen).
Jeden proponowany przepis reguluje odlegtos¢ wszystkich elementéw budynku.

Sytuowanie obiektow w przestrzeni mozliwej do zabudowy (praktyczna strona realizacji zabudowy) -
dziatanie proponowanych zasad dla dziatki usytuowanej na terenie pochytym (na stoku)

; " WYSOKOSC OGRANICZONA
; ", PRZEPISEM PRAWA (max. 11,0 m)

W TEJ / \ W TEJ
7 PRZESTRZENI  / \ PRZESTRZENI
WOLNO 4 \ WOLNQ
BUDOWAC / \  BUDOWAC
TYLKO / \ _ TYLKO
ZAZGODA / \ZA ZGODA
SASIADA  / Y SASIADA
\

GRANICA
DZIALKI

5

d=1/2h /

GRANICA /6;; @ @

DZIALKI |/ s min. 4,0 m
dla okien i drzwi

min. 3,0

dla $cian

bez okien
i drzwi

Linie ograniczajace przestrzen mozliwg do zabudowy poprowadzone sa zawsze od granicy potozonej
na terenie, wiec w przypadku dziatki potozonej na stoku zmienia sie obrys tej przestrzeni w stosunku do
terenu ptaskiego (rysunek powyzej®).
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Sytuowanie obiektow w przestrzeni mozliwej do zabudowy (praktyczna strona realizacji zabudowy) —
dziafanie proponowanych zasad dla dziatki usytuowanej na terenie pochytym (na stoku)

. WYSOKOSC OGRANICZONA

/

\, PRZEPISEM PRAWA (max. 11,0 m)

/

K W TEJ y \ W TEJ
PRZESTRZENI // PRZESTRZENI
WOLNO ./ WOLNOQ
BUDOWAC / BUDOWAC
TYLKO TYLKO
ZA ZGODA ZA ZGODA
SASIADA // SASIADA
h y N\
/ \
/ \
/ \
// N
/ \
A N /. ‘ J\\
GRANICA  / N
d=1/2h DZIALKI | / ® \
\ / % \
/ X \
\
\
= = \
\
Ry
in.3,0m A\
min. 3, o\ |GRANICA
dla $cian N DZIALKI
bez okien \
i drzwi \
min. 4,0 m

dla okien i drzwi

W zaleznosci od kierunku nachylenia terenu zmienia sie obrys przestrzeni mozliwej do zabudowy. Pro-
jektowana zabudowa musi zosta¢ dostosowana do ograniczen wynikajacych z tych zmian.

Na poprzednich planszach® obrys budynku byt prawie niezmieniony. W przedstawianym przypadku
przestrzen mozliwa do zabudowy zmienita swoje kontury na tyle, ze obrys budynku z prawej strony musiat
ulec zmianie (rysunek powyzejé).

Sytuowanie obiektow w przestrzeni mozliwej do zabudowy (praktyczna strona realizacji zabudowy)
Zestawienie i poréwnanie obryséw przestrzeni mozliwej do zabudowy oraz konturéw zabudowy w za-
leznosci od uksztattowania terenu.

WYSOKOSC OGRANICZONA
PRZEPISEM PRAWA (max. 11,0 m)

/i
!/
La=2n | Granica /

DZIALKI //

/
/7

GRANICA
DZIALKI

/

min. 3,0 m
dla $cian

bez okien min. 40m \

i drzwi dla okien i drzwi

Zbiorczy rysunek® zamieszczony powyzej przedstawia, jak w zaleznosci od uksztattowania terenu zmie-
niaja sie kontury przestrzeni mozliwej do zabudowy i w konsekwencji zmianie ulega réwniez obrys zabu-
dowy. Poszczegdlne przypadki odréznione sg kolorami.
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Podsumowanie

Proponowana zasada jest uniwersalna. Stosujac jg przy sytuowaniu obiektéw, bez wzgledu na konfiguracje
terenu, zapewnia sie wzajemng ochrone praw witascicieli sgsiednich nieruchomosci.

Przeprowadzona analiza specyficznych cech zabudowy jednorodzinnej pokazata, ze stusznym dzia-
taniem jest opracowanie odrebnych przepiséw dla niewielkiej gabarytowo zabudowy mieszkaniowe;j.
Owocem przemyslen jest opracowywany w MPOIA ,Maty kodeks budowlany”

Maty kodeks budowlany z MPOIA

Maty kodeks budowlany przygotowywany jest dla
zabudowy jednorodzinnej, zabudowy zagrodo-
wej z wylgczeniem budynkéw inwentarskich oraz dla
budynkéw rekreacji indywidualnej o powierzchni
zabudowy do 200 m” oraz o wysokoscido 11 m.
Maty kodeks budowlany zawiera¢ bedzie:
— niezbedne definicje;
— przejrzyste procedury;
— przepisy pozwalajace na sporzadzanie uprosz-
czonej dokumentacji;
— zasady sytuowania budynkéw oparte na spraw-
dzonych w Europie przepisach.
Proponujemy, aby zatwierdzane projekty dla
niewielkich obiektéw zawieraty:
— krétki opis inwestycji;
— projekt zagospodarowania dziatki;
— rzuty;
— przekroje;
— elewacje.

Czas na podziekowania

Pokazane opracowania powstaty dzieki wspétpracy
wielu oséb. Rada Matopolskiej Okregowej Izby Ar-
chitektéw RP bardzo dziekuje KRIA RP oraz wszyst-
kim zaangazowanym osobom!!!

Przy badaniu przepiséw prawa niemieckiego
pomogli nam architekci: Leszek Kurz, Jerzy Nowak
i Piotr Gadomski.

Tajniki prawa francuskiego pomagali zgtebia¢
architekci: Zofia Basista, Maciej Nitka, Maciej Kubi-
cki, Janusz Oleniecki, Agnieszka Guderska i Andrzej
Chotdzynski.

Dostep do niemieckich, francuskich i norweskich
projektéw budowlanych umozliwili architekci: Mat-
gorzata Ohly-Radomska, Marta Radomska-Kirchlech-
ner, Anna Jakubczyk-Grabowska i Lucyna Styputa.

Inspiracja do rozpoczecia w MPOIA prac nad
sporzadzeniem matego kodeksu budowlanego
byly kanadyjskie doswiadczenia architekta Tomasza
Bobrowskiego.
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Wedtlug naszej propozycji budynki winny by¢
sytuowane w taki sposob, aby ich odlegtos¢ od
granicy byta zalezna od wysokosci tych czesci
budynkoéw, ktdre znajduja sie od strony granicy.
Zalezno$¢ ta winna mie¢ charakter liniowy.

Takie regulacje s proste, jednoznaczne i sza-
nuja kazdego sasiada, niezaleznie od tego, ktéry
z nich pierwszy planuje budowe.

Maty kodeks budowlany przygotowany we-
dtug zatozen opracowanych w MPOIA:

— zmniejszy koszt przygotowania dokumentagji

»~domu dla rodziny”;

— skroéci urzedowe procedury;

— wygasi wiekszos¢ sasiedzkich sporéw.

Pozwoli takze architektom na skoncentrowa-
nie uwagi na architekturze, poniewaz uwolni pro-
jektantéw od biurokratycznych procedur.

Zrodia

1. Wedtug badan prowadzonych przez CBOS, publi-
kowanych m.in. przez Izbe Projektowania Budow-
lanego.

2. Wedtug informacji GUNB, przekazanej do Rady
MPOIA przez Matopolski Urzad Wojewddzki w Krako-
wie pismem WI.1.7840.19.6.2016 z dnia 16.03.2016 .

3. Wedtug § 12 ust. 3 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpo-
wiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity
Dz.U. 2015 poz. 1422), w zabudowie jednorodzin-
nej, uwzgledniajac przepisy odrebne oraz zawarte
w § 13, 60 i 271-273, dopuszcza sie: sytuowanie bu-
dynku $ciang bez otworéw okiennych lub drzwio-
wych bezposrednio przy granicy z sasiednia dziatka
budowlang lub w odlegtosci mniejszej niz okreslona
w ust. 1 pkt 2, lecz nie mniejszej niz 1,5 m, na dziatce
budowlanej o szerokosci mniejszej niz 16 m.

4. Przytoczone przepisy prawa niemieckiego zostaty
przettumaczone z jezyka niemieckiego na jezyk pol-
ski na zamoéwienie Krajowej Rady Izby Architektéw RP.
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. Informacje o ,obszarach dopuszczalnego zasiegu’
zostaty przedstawione na podstawie publikowanych
komentarzy do brandenburskiej ustawy budowla-
nej (niem. BgbBO) w brzmieniu z dnia 17 wrzesnia
2008 r., zmienionego art. 1 ustawy z dnia 11 marca
2010 r. (Dz.U. i Rozp. /10, nr 14) oraz ustawy budow-
lanej kraju zwigzkowego Nadrenii Pétnocnej-West-
falii (niem. BauO NRW) w brzmieniu z dnia 1 marca
2000 r. (Dz.U. i Rozp. NPWs. 256), zmienionej dnia
9 maja 2000 r. (Dz.U. i Rozp. s. 439).

. Rysunki sporzagdzone w ramach prac Zespotu ds. Le-
gislacji MPOIA.

. Przepisy francuskiego kodeksu urbanistycznego zo-
staly przettumaczone z jezyka francuskiego na jezyk
polski w ramach wiasnych prac MPOIA.

. Haussmann i przebudowa Paryza: od $redniowiecz-
nej zabudowy do nowoczesnej metropolii; redakcja
Roman Sidorski — portal historyczny Histmag.org.

9.

10.

11.

Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie usta-
wy - Prawo budowlane oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. 2015 poz. 443).

Zdjecia sporzadzone w ramach prac Zespotu ds. Le-
gislacji MPOIA.

Projekty budynkéw jednorodzinnych zostaty pozy-
skane podczas wspotpracy Zespotu ds. Legislacji
MPOIA z architektami dziatajgcymi w wojewddz-
twie matopolskim.

Bozena Nieroda - architekt, Przewodniczaca Zespotu ds.

Legislacji, Matopolska Okregowa Izba Architektéw RP

Wojciech Dobrzanski — architekt, Koordynator Zespotu

Rzeczoznawcéw, Matopolska Okregowa Izba
Architektow RP

Grzegorz Jachym - architekt, Matopolska Okregowa Izba

Architektow RP
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Panelisci

Matgorzata Boryczko

Mikotaj Machulik

Prowadzacy: architekt Piotr Rudol

Agnieszka Rudek
Piotr Celewicz

M Piotr Rudol

Matopolska Okregowa Izba Architektéw RP

Za chwile odbedzie sie panel dyskusyjny, podczas
ktérego bedziemy chcieli podja¢ kilka spraw zwia-
zanych z przewidywanym nowym kodeksem ur-
banistyczno-budowlanym. Zapraszam do udziatu
w tym panelu pania dyrektor Agnieszke Rudek i pa-
nig dyrektor Matgorzate Boryczko oraz pana Piotra
Celewicza i pana Mikotaja Machulika.

Srodowisko zawodowe architektéw, podobnie
jak inne organizacje spoteczne i instytucje, zostato
objete konsultacjami spotecznymi dotyczacymi no-
wego kodeksu urbanistyczno-budowlanego. Ma-
teriat jest bardzo obszerny. Na 206 stronach doku-
mentu znajduje sie 607 artykutéw, ponadto projekt
kodeksu zostat uzupetniony o 60 stron uzasadnienia

i 70 stron oceny skutkéw wprowadzenia tej regu-
lacji. Kodeks obejmuje tematyke ujeta obecnie
w szesciu, moze nawet osmiu ustawach, miedzy
innymi w Prawie budowlanym, w Prawie geode-
zyjnym i kartograficznym, w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, w ustawie o zwigzkach metro-
politalnych, w Prawie ochrony srodowiska, a tak-
ze w tzw. specustawach. Tak ogromny materiat na
pewno wymaga duzo czasu na lekture i nie pozwala
na doktadna i wnikliwa szybka analize.

W ramach naszej dyskusji chciatem prosi¢ o po-
dzielenie sie uwagami, ktére sg efektem dotychcza-
sowego spojrzenia na projekt nowych przepiséw.

M Matgorzata Boryczko

Matopolska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa

Dzisiaj na sali jest spora grupa projektantéw, in-
zynieréw i urzednikéw. W zwigzku z tym chcia-
tabym odnies¢ sie do regulacji dotyczacych pro-
cesu inwestycyjnego. Czytajac projekt kodeksu
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Panel dyskusyjny nr |

urbanistyczno-budowlanego, zwrécitam uwage na
procedury zwigzane z uzyskaniem pozwolenia, czyli
zgody inwestycyjnej, i analizowatam je pod katem
niewielkich obiektow, doméw jednorodzinnych. Nie
mamy jeszcze wskazanych kategorii obiektéw, be-
dzie to tematem dalszych prac, ale z uzasadnienia
mozna sie zorientowag, ze najprawdopodobniej be-
dzie to kategoria trzecia. Z analizy zapiséw projektu
kodeksu wynika, ze w przypadku realizacji budyn-
kéw jednorodzinnych w obszarze objetym miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego,
jezeli obszar oddziatywania nie przekracza granic in-
westycji, to w postepowaniu administracyjnym stro-
na bedzie wytacznie inwestor. To interesujacy kieru-
nek myslenia. Natomiast co sie dzieje wtedy, gdy nie
mamy miejscowych planéw? Musimy przej$¢ przez
analize urbanistyczna. Procedura uzyskiwania zgody
inwestycyjnej dla domoéw jednorodzinnych w takich
przypadkach bedzie wygladata inaczej. Krag stron
zostat okreslony w artykule 366 i artykule 367 pro-
jektu kodeksu, ktére stanowia, ze w takim przypad-
ku stronami sa: inwestor, gmina, wtasciciele oraz
zarzadcy nieruchomosci z obszaru analizowanego.
Kim, w rozumieniu kodeksu, jest zarzadca nierucho-
mosci? Zarzadca sa miedzy innymi podmioty, osoby
zatrudnione na podstawie umoéw zobowigzanio-
wych. Tak okreslone kryteria decydujace o uznaniu
za strone postepowania wymagaja zastanowienia.

Inng istotng sprawg zwigzang z lokalizacja za-
budowy na terenach bez miejscowego planu jest
to, ze procedura zgody inwestycyjnej, w przypadku
braku planéw, jest postepowaniem administracyj-
nym, prowadzonym z udziatem stron, lecz zakon-
czonym postanowieniem, nie decyzja.

Agnieszka Rudek
Dyrektor Wydziatu Architektury i Budownictwa, Starostwo Powia-
towe Bochnia

W ramach podsumowania chciatam zwréci¢ uwa-
ge na jeszcze jedng kwestie zwigzana z planami
miejscowymi. Powiat bochenski, na ktérego tere-
nie pracuje, jest jednym z nielicznych powiatéw
w Matopolsce, ktory niemal w catosci posiada miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego.
W zwigzku z tym mamy dos¢ spore doswiadcze-
nie w analizie zapiséw planu, poparte orzecznic-
twem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.

Najwiecej trudnosci, jakie mamy na etapie wydawa-
nia pozwolen na budowe, wigze sie wiasnie z ana-
lizowaniem ustalen tych planéw. Miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego nie do konca sg
jasne i precyzyjne. Czesto zawierajg zapisy niemoz-
liwe do wyegzekwowania na etapie prowadzonych
postepowan. Bardzo czesto plany zbyt szczegoto-
wo regulujg kwestie zwigzane z prawem zabudo-
wy badz wykonywanych robét budowlanych. Zda-
rzaja sie sytuacje, ze zawierajg zapisy wewnetrznie
z sobg sprzeczne. Podam panstwu kilka przykta-
déw. W jednej z gmin wyznaczono teren budowla-
ny. W czesci szczegotowej wskazano, ze jest to teren
przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowgq jedno-
rodzinna, natomiast w czesci ogdélnej wprowadzono
40-metrowa strefe ucigzliwosci od drogi wojewddz-
kiej z zakazem zabudowy. W konsekwencji okaza-
to sie, ze inwestor ma dziatke w terenach budow-
lanych, ale tak naprawde prawo do zabudowy ma
na 30 m2 Plany zawieraja rowniez zapisy niemoz-
liwe do wyegzekwowania na etapie rozstrzygania
w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe. Mam
tutaj na mysli na przyktad wymdg wpisania obiek-
tow w otaczajacy krajobraz. Prosze sobie wyobrazi¢,
jak urzednik zza biurka, nie bedac w terenie, ma to
ocenic. Zdarzaja sie rowniez zapisy dotyczace zaka-
zu lokalizacji obiektéw budowlanych w obszarze
obiektu zabytkowego, jednoczes$nie plan nie poda-
je w czesci rysunkowej ani w tekscie planu, co przez
ten obszar nalezy rozumiec.

Takich watpliwosci interpretacyjnych w planach
jest mnostwo, dlatego uwazam, ze powinna istniec
instytucja — nie méwie tutaj o Izbie Urbanistéw, ale
przynajmniej o zespole w ramach Izby Architek-
tow - ztozona z fachowcdw, architektéw urbani-
stow, ktéra bytaby wiadna wigzaco wypowiadac sie
na temat ustalen zawartych w planach. Wéwczas
zardwno inwestor — projektant — przed przystapie-
niem do prac projektowych, jak i urzednik na etapie
prowadzonego postepowania, moégtby wystapic
o taka opinie. Mam tu na mysli organ majacy umo-
cowanie w ustawie.

Gdy w 2015 roku wprowadzano zmiany doty-
czace obszaréw oddziatywania inwestycji, mielismy
watpliwosci, jak bedzie wygladata wspotpraca w tym
zakresie z projektantami. Mielismy obawy, ze projek-
tanci beda dazy¢ do zawezania obszaru oddziatywa-
nia. Obawy te nie do konca sie potwierdzity. Projek-
tanci podchodza do kwestii obszaru oddziatywania
bardzo powaznie, starannie analizujgc 6w obszar. Nie
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mamy wiekszych probleméw, jezeli chodzi o wspét-
prace w tym zakresie. Odkad powstaty Izby, wspét-
praca na linii projektant — urzad ukfada sie o wiele
lepiej. Wiekszos¢ projektantow ma swiadomosc,
ze urzad ma do przeprowadzenia okreslone poste-
powanie administracyjne, ze ma obowigzek wyjasnic¢
wszelkie watpliwe kwestie, w zwigzku z tym wykazu-
ja zrozumienie dla naszych dziatan.

W sprawie kodeksu urbanistyczno-budowlane-
go: zapoznatam sie z tym dokumentem i uwazam,
ze nie jest rolg urzednika wypowiadanie sie na te-
mat przepiséw, ktére jeszcze nie obowiagzujg - or-
gan dziata na podstawie i w granicach prawa. Nie-
mniej jednak nie pozostaje bierna, bo w ramach
konsultacji spotecznych sktadamy uwagi i zastrzeze-
nia do tego kodeksu i liczymy na to, ze zostang one
uwzglednione. Chciatbym powiedzie¢ tylko o jed-
nym artykule, ktéry dotyczy wspdtpracy projektan-
ta i urzedu. Chodzi o przepis dotyczacy sprawdzenia
projektu architektoniczno-urbanistycznego. Zapis
kodeksu nie okresla jednoznacznie przepiséw, na
podstawie ktoérych organ ma sprawdzi¢ przedto-
zong dokumentacje projektowg przed wydaniem
pozwolenia na budowe. Zapis méwi o sprawdzeniu
pod wzgledem merytorycznym oraz pod wzgledem
zgodnosci z przepisami. Ale jakimi? Przypuszczam,
ze ustawodawcy chodzi o przepisy okreslone w ko-
deksie. W przeciwnym razie urzad bedzie zmuszony
dokonywac analizy, opierajac sie na wszystkich po-
wszechnie obowigzujacych przepisach, tak jak ma
to miejsce w odniesieniu do obszaru oddziatywania
inwestycji. Dlatego uwazam, ze ten przepis jest jed-
nym z podstawowych, ktére nalezy doprecyzowac.

Zatozenia kodeksu nie sg zte. Moim zdaniem,
ustawodawca powinien stworzy¢ takie ramy praw-
ne, zeby umozliwi¢ inwestorowi wykonywanie pra-
wa wilasnosci, czyli prawa do zabudowy, ale jed-
noczesnie chroni¢ wiascicieli dziatek sasiednich.
Szczegblnie w sytuacji gdy kodeks w obszarach
posiadajacych plan zagospodarowania przestrzen-
nego nie przewiduje w postepowaniu udziatu stron
innych niz inwestor.

Matgorzata Boryczko
Chciatam poprze¢ poruszony przez kolezanke prob-

lem kontrolowania pod wzgledem merytorycznym
projektow. Mam takie samo zdanie. Potwierdzam,

62

ze urzednicy beda mieli duzo watpliwosci, jak nalezy
sprawdzac projekt. Z tego, co pamietam, zatozenia
byly takie, aby ograniczy¢ ingerencje administracji
w prace projektantdw, oczywiscie z zachowaniem
odpowiednich proporcji. Tymczasem w projekcie
kodeksu nie méwimy juz tylko o sprawdzeniu pod
wzgledem kompletnosci projektu, lecz pojawia sie
zapis dotyczacy merytorycznego kontrolowania czy
sprawdzania dokumentacji. Zapisy dotyczace wy-
magan dla urzednikéw powinny by¢ jednoznaczne
i uscislone.

Agnieszka Rudek

Rozumiem, ze intencjg kodeksu jest usprawnienie
procesu inwestycyjnego, przyspieszenie procedur,
stad okreslone terminy dotyczace rozpatrywania
spraw. Natomiast dla organu wydajacego pozwo-
lenie, mam tu na mysli staroste, termin w zakresie
sprawdzenia pod wzgledem formalnym wynoszacy
7 dni to duze obcigzenie. Biorgc pod uwage obieg
dokumentéw, bedzie bardzo trudno spehni¢ takie
wymaganie. Podobnie w zakresie tzw. milczacej
zgody, gdzie termin jest 14-dniowy.

Chciatam doda¢, ze jestem zwolennikiem roz-
wigzania, w ktérym dokumentacja skfadana do
urzedu zawiera projekt zagospodarowania i szkice
umozliwiajace sprawdzenie pod wzgledem zgod-
nosci z planem. Tymczasem projekty sktadane do
urzedu zawierajg czesci, ktérych urzad nie spraw-
dza. Ograniczenie zakresu dokumentacji podlega-
jacej zatwierdzeniu jest celowe réwniez z prozaicz-
nego powodu - braku miejsca na przechowywanie
czesto wielotomowych dokumentéw. Jako Wydziat
Architektury mamy stworzone odrebne archiwum.

Mikotaj Machulik

§Iaska Okregowa Izba Architektéw RP

Po zapoznaniu sie z kodeksem stwierdzitem, ze na-
suwa on wiecej pytan niz odpowiedzi. W zaprzyjaz-
nionej Izbie Inzynieréw Budownictwa u nas na Sla-
sku réwniez stwierdzono, ze bardzo rozlegly czes¢
kodeksu stanowig przepisy dotyczace przygotowa-
nia procesu inwestycyjnego, co w mniejszym zakre-
sie dotyczy cztonkéw IIB. Lektura kodeksu w czesci
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dotyczacej zasad projektowania wykazata z kolei,
ze zapisy tam zawarte sa niedookreslone, zawierajg
odsytacze do kolejnych przepiséw i rozporzadzen.

Analizujac kodeks z pozycji architekta, ze smut-
kiem stwierdzilismy, ze w kodeksie urbanistyczno-
-budowlanym nie znalazty sie zapisy okreslajace
role architekta w procesie inwestycyjnym. Przejrza-
tem caty kodeks budowlany, w ktérym 25 razy poja-
wia sie stowo ,architekt’, z czego w wiekszosci, chy-
ba w 23 miejscach, dotyczy to nie zawodu, ale matej
architektury albo koncepcji architektoniczno-urba-
nistycznej. Tylko dwa razy pojawia sie architekt jako
osoba wykonujaca zawéd: we wzmiance o przepi-
sach o architektach i inzynierach oraz w informacji,
ze w sytuacji braku planu miejscowego osoba wy-
konujaca zawdd architekta bedzie sporzadzac pro-
jekt tego postanowienia w zakresie decyzji zabudo-
wy (lokalizacyjnej).

Do problematyki obszaru oddziatywania chciat-
bym dopowiedzie¢, ze w ramach czynnosci zawo-
dowych dokonuje analiz w celu okreslenia obsza-
ru oddziatywania i nigdy, przy najlepszej woli, nie
mam pewnosci, czy wynik tych analiz jest popraw-
ny, to znaczy, czy zakres regulacji prawnych pod-
danych analizie jest kompletny. Tak jak widzieli-
$my na prezentacji, nie jest mozliwe jednoznaczne
wyznaczenie tego obszaru. Mozna go wyznaczac
w nieskonczonos¢.

Wracajac do kodeksu urbanistyczno-budowla-
nego. Najwieksze moje watpliwosci budzi podziat
rél w procesie inwestycyjnym - zakres odpowie-
dzialnosci architekta i inzyniera. To sg wihasciwie
proste sprawy. W praktyce projektowej nie ma spo-
ru z inzynierami w zakresie wzajemnych kompe-
tencji. Zapisy w tym wzgledzie zaproponowane
w kodeksie z jednej strony utrwalajg obecne zapi-
sy Prawa budowlanego, ale jednoczesnie prowa-
dza do zaniku odpowiedzialnosci za inwestycje. Co
prawda, osoba odpowiedzialng jest inwestor, ale
nalezy mie¢ swiadomos¢, ze z reguty nie posiada
on kompetencji zawodowych w zakresie dziatan in-
westycyjno-budowlanych. Zwykle nie jest fachow-
cem ani w zakresie architektury, ani urbanistyki,
ani w sprawach czysto inzynierskich. Podsumowu-
jac ten watek, gtéwne watpliwosci budzi brak jas-
nego podziatu rél i odpowiedzialnosci w procesie
inwestycyjnym.

Kolejnym problemem jest w kodeksie zasta-
pienie nadzoru autorskiego nadzorem projekto-
wym, przy jednoczesnym zachowaniu obowiazkéw

projektanta, tak jak w obecnych przepisach Prawa
budowlanego. Zmiana dotyczy zatem tylko nazwy
i ostabienia pozycji autora na budowie, bez zmia-
ny w zakresie merytorycznych dziatari projektan-
ta. Przy tej okazji pragne zwroci¢ uwage na fakt,
ze w mysl ustawy o samorzadach architekci wspoét-
tworza kulture poprzez projektowanie i realizacje
obiektéw. Mozna wiec uznad, ze projekt architekto-
niczny jest utworem w rozumieniu ustawy o prawie
autorskim. Ustawa ta chroni utwory architektonicz-
ne, z czym wigze sie koniecznos¢ petnienia nadzoru
autorskiego nad realizacjg projektu, i w przypadku
utworéw architektonicznych, urbanistycznych czy
architektoniczno-urbanistycznych  deleguje  do
przepiséw odrebnych. Obecnie tymi przepisami jest
Prawo budowlane. Co stanie sie po przyjeciu kodek-
su, ktéry nie uwzglednia nadzoru autorskiego?

Odrebna kwestia, w zakresie ktérej w kodeksie
brakuje jasnych zapisow, jest charakterystyka ener-
getyczna. Kodeks odsyta do innych rozporzadzen
i aktéw wykonawczych. Czy cos$ sie zmieni w zakre-
sie wskaznikow EP? Od 1 stycznia zaczng obowia-
zywac zaostrzone wymagania dla domkéw jedno-
rodzinnych. Obowigzywa¢ bedzie wspoétczynnik
EP na poziomie 95, a za kolejne cztery lata bedzie
to juz tylko 70. Obecnie wskaznik EP dla domu wy-
nosi 120. Przecietny dom jednorodzinny, z wentyla-
Cja grawitacyjna, ze standardowym ogrzewaniem,
osigga wspdtczynnik EP $rednio na poziomie 140.
W tym kontekscie obecne wymaganie wynoszace
EP 120 jest juz wygérowane. Mozna zaryzykowac
teze, ze osiggniecie wskaznika EP na poziomie 95
albo 70 bedzie nierealne, chyba ze zaangazujemy
bardzo droga technike, bardzo drogie technicz-
ne rozwigzania. Ale czy to jest celem nowelizacji
prawa?

Piotr Celewicz
Stowarzyszenie Architektéw Polskich, Oddziat Krakow

Chciatbym bardzo zacheci¢ do dyskusji na temat
jakosci i estetyki Srodowiska mieszkaniowego
i zabudowy jednorodzinnej wtasnie w mysl no-
wego kodeksu budowlanego. Czy bedziemy miec
narzedzia pozwalajace zagwarantowac wiasciwy
poziom architektury i otoczenia - krajobrazu miej-
skiego lub mniej zurbanizowanego? Jako przed-
stawiciel Stowarzyszenie Architektéw Polskich
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chciatbym wspomnie¢ o inicjatywie, ktéra u nas
sie odbywa, ktorej jestesmy wspotorganizatorami.
Mam na mysli wystawe V4, ktéra prezentuje pro-
jekty doméw jednorodzinnych z panstw Grupy
Wyszehradzkiej. Od 2008 roku co rok prezento-
wane s3 hominowane oraz nagrodzone prace. S
to realizacje 40 doméw jednorodzinnych, czyli
po 10 z kazdego kraju. Jest to bardzo interesuja-
ca inicjatywa, pozwalajaca docenié trud i wysitek
architektow, ktoérzy daza nie tylko do zaspokojenia
podstawowych potrzeb cztowieka, ale takze wpro-
wadzaja pierwiastek piekna i estetyki do naszej
architektury. Na tym tle nalezy postawi¢ pytanie,
czy w ramach nowych przepiséw prawa bedziemy
w przysztosci mieli narzedzia, ktére pozwola w lep-
szy sposob strzec tadu przestrzennego oraz jakosci
architektury doméw jednorodzinnych?

Piotr Rudol

Chciatbym jeszcze zwrdci¢ uwage na nastepujaca
rzecz: z niepokojem zaobserwowatem w projek-
cie nowego kodeksu urbanistyczno-budowlanego
prébe odrebnego traktowania inwestycji publicz-
nych oraz inwestycji prywatnych. Nowy kodeks
tworzy specjalny tryb postepowania w stosunku
do inwestycji, ktére majg powsta¢ w ramach pro-
gramu Mieszkanie Plus. Natomiast ten tryb nie
bedzie obowigzywal w stosunku do inwestycji
prywatnych. Rozumiem, ze w ten sposdb panstwo
tworzy dla siebie inne reguty gry. Nie Smiem po-
dejrzewac, ze robi to dlatego, ze z tymi procedura-
mi, ktore bedg ustalone dla inwestycji prywatnych,
nie bedzie sobie mogto poradzi¢. Mysle, ze to nie
o to chodzi. Ta sprawa i intencje wprowadzenia
dwojakiego rodzaju przepiséw wymagaja, moim
zdaniem, wyjasnienia.

Kolejna sprawa: zadatem sobie troszke trudu i po-
réwnatem obowigzki projektanta, ktére sg zapisane
w obecnej ustawie Prawo budowlane i w projekcie
kodeksu urbanistyczno-architektonicznego. W pro-
jekcie kodeksu dodano projektantowi obowigzek
sporzadzenia opinii technicznej oraz projektu geo-
technicznego posadowienia. No i rzecz zupetnie za-
skakujgca - nowym obowigzkiem projektanta jest
zapewnienie sporzadzenia instrukcji uzytkowania
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i eksploatacji obiektu. To jest sprawa zupetnie nie-
zrozumiata i mysle, ze z ogromng ciekawoscia wystu-
chamy, w jaki sposéb ten pomyst znalazt sie w pro-
jekcie kodeksu. Sporzadzenie instrukgji uzytkowania
i eksploatacji obiektu jest ewidentnie obowigzkiem
inwestora.

Natomiast co usunieto? W obecnym artykule 21
ustep 1 Prawa budowlanego jest napisane, ze pro-
jektant ma prawo wstepu na budowe i prawo wpi-
su do dziennika budowy. Natomiast w projekcie
kodeksu nie ma o tym ani stowa. Ten zapis zostat
usuniety. Oczywiscie w nastepnych paragrafach jest
stwierdzenie, ze projektant moze sie wpisywac do
dziennika, ale tylko w dwdch przypadkach: kiedy
chce wstrzyma¢ budowe ze wzgledu na niebezpie-
czenstwo - to jest artykut 359 ustep 1 - i kiedy roz-
poczyna sprawowanie nadzoru autorskiego - to jest
artykut 363 paragraf 2. Jezeli nie bedzie literalnego
zapisu, ze projektant ma prawo wstepu na budowe,
to znajac naszych inwestoréw, mozna sie spodzie-
wac wszystkiego najgorszego. Usuniecie tego zapi-
su z nowego kodeksu jest dla mnie niezrozumiate.

Moje watpliwosci wzbudzit réwniez artykut 363
paragraf 1, ktéry brzmi: ,Inwestor moze powierzy¢
petnienie funkcji generalnego projektanta innej
osobie, o ile umowa miedzy generalnym projektan-
tem a inwestorem nie stanowi inaczej”. Rozumiem,
ze jest to jaki$ sposdb, zeby ufatwi¢ zycie inwesto-
rom, ale nie bardzo rozumiem dlaczego.

Chciatbym jeszcze sie odnie$¢ do zakresu zawar-
tosci projektu budowlanego. Zgodnie z nowymi
przepisami projekt ten skfada sie z projektu urbani-
styczno-architektonicznego i projektu techniczne-
go. Czy okreslenie ,projekt techniczny” jest dobre?
Okreslenie to sugeruje zawartosc¢ tego projektu.

Tyle moich uwag. Czy kto$ z zaproszonych pa-
nelistéw chciatby jeszcze co$ doda¢? Jesli nie, to
serdecznie zapraszam cafg sale do dyskusji, ale za-
nim ja zaczniemy, chciatbym przypomnie¢, ze do-
staliscie wszyscy ankiete, ktérej wypetnienie bedzie
chyba tatwiejsze jutro, po tym, co ustyszymy od
pana ministra. Wszystko to, co tam napiszecie, wa-
sze sugestie, wasze przemyslenia odnosnie do tego,
co tu byto powiedziane, odnosnie do tego, co by-
Scie chcieli zobaczy¢ w nowym kodeksie, wszystko
bedzie skrupulatnie spisane i we wtasciwym trybie
przekazane. Bardzo prosze, otwieram dyskusje.
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Maria Modzelewska
Matopolska Okregowa Izba Architektéw RP

To, o czym méwit kolega Piotr Celewicz, moze ozna-
cza¢ poczatek deregulacji zawodu architekta, tak
jak to zrobiono z urbanista. Prosze przeczyta¢ do-
ktadnie, co ma zawiera¢ studium wedtug kodeksu.
To jest szczegdtowosc planu realizacyjnego - ko-
lorystyka obiektéw, cztery rodzaje intensywnosci,
wysokos¢. Dokfadnos¢ niemozliwa do osiaggniecia
i bezcelowa. Studium czesto jest opracowywane
na mapach topograficznych w skali 1:10 000, od lat
nieaktualizowanych. Po natozeniu na mape topo-
graficzng mapy ewidencyjnej wida¢, jak znacznie
sie rdznig, nie pasuja tez do mapy zasadniczej. Po-
wstaja réwniez problemy z terenami zalewowymi,
poniewaz RZGW robi je na wiasnych mapach, kté-
re do tego wszystkiego nie pasuja. Rozmawianie
o kolorystyce, o estetyce osiedli mieszkaniowych
na poziomie studium jest niewskazane i niewtasci-
we. Tymczasem wedtug kodeksu o estetyce czesto
bedzie decydowat planista, ktory skonczyt szkote
planowania przestrzennego - on bedzie decydowat
0 jakosci przestrzeni, o kolorystyce obiektow.

Ruben Barndaszwili
Podkarpacka Okregowa Izba Architektow RP

Nie wiem, do czego nawigza¢, bo poruszonych wat-
kow jest bardzo duzo. Musze przyzna¢, ze o tym,
0 czym wspomniata Maria Modzelewska, od lat mé-
wimy. Od 1994 roku, wedtug mnie, siedzimy w bag-
nie, przepraszam za takie kolokwialne okreslenie,
i dalej to bagno pogtebiamy. Co nowa ustawa, to
gorzej i coraz wiecej szczegotéw trzeba rozstrzygaé
na etapie planowania przestrzennego.

Analizowatem ustawy z Drugiej Rzeczypospolitej,
bardzo prosze przeczytad, jesli kogo$ to interesuje.
Prawo inwestycyjne z 1926 roku zawierato zapisy
o planowaniu miast. W mysl tych przepiséw w pla-
nach miasta ustalato sie intensywno$¢ zabudowy
i wysokos¢ obiektow. W razie potrzeby powstawaty
plany szczegétowe, na zasadzie planéw regulacyj-
nych. Prawo to w zasadzie sie nie zmieniato.

Podczas konferencji ,Dom dla rodziny” rozma-
wiamy, jakim cudem mozemy konstruowa¢ plany

miejscowe, ktore zawieraja szczegdtowe rozstrzyg-
niecia kompozycji. Nie mozna ustali¢ szczegdtéw,
dopdki nie powstanie projekt architektoniczny.
Przeciez opis techniczny powstaje dopiero pod-
czas procesu projektowania architektonicznego
obiektu. W Szczawnicy rozmawialiémy z przewod-
niczacym Komisji Kodyfikacyjnej, panem profe-
sorem Zygmuntem Niewiadomskim. Zadalismy
bardzo proste pytanie: dlaczego urbanistéw i ar-
chitektéw w zakresie planowania przestrzennego
i urbanistyki traktuje sie jak wynajetych ,pisma-
kow” - dlaczego musimy robi¢ plany zapisywane,
a nie narysowane, to znaczy projekty urbanistycz-
ne albo urbanistyczno-architektoniczne, jak kto$
chce. Jezeli przeczytamy uzasadnienie polityki
miejskiej, ktérg rzad przyjat rok temu, analizy do
ustawy o rewitalizacji, uzasadnienia i analizy do
poprzednich ustaw, a takze analizy, ktére mamy
z poprzednich konferencji, ktdre Matopolska Okre-
gowa lzba Architektéw organizowata, to mozna
dojs¢ do wniosku, ze wszyscy méwig o tych sa-
mych problemach: nadmiar szczegétéw i przerost
literatury prawnej w planowaniu przestrzennym.
W naszych analizach nie znajduje drég wyjscia,
a mysle, ze owa droga wyijscia jest bardzo prosta.
Jezeli studium ma przyjac jakie$ elementy planu
0gdlnego, to po prostu nazwijmy je planem ogdl-
nym, nie twérzmy nowych bytéw prawnych. Na-
tomiast jezeli plan miejscowy ma zawierac szereg
szczego6téw, to nazwijmy go projektem urbani-
stycznym, ktéry rozwigzuje problemy urbanistycz-
ne, okresla zasady tworzenia architektury, okresla
relacje miedzy elementami zabudowy, zasady
kompozycji. | koniec, kropka, wszystko jest jasne.
Nie chce teraz przedtuza¢, mam nadzieje, ze be-
dzie mozliwa szersza dyskusja nad systemem pla-
nowania przestrzennego, urbanistyka, bo jest taka
potrzeba.

Na koniec jedna wzmianka w nawigzaniu do
stwierdzenia, ze w projekcie kodeksu urbanistycz-
no-budowlanego zabrakto architektéw. W tym ko-
deksie nie ma tez urbanistéw. Byt zawod urbanisty,
byfa Izba Urbanistow, a nie byto definicji urbanisty.
Czy znalezli panstwo gdzie$ w projekcie kodeksu
odniesienie do urbanisty? Nie ma. Jest planowanie
przestrzenne, architektura i inzynier budownictwa,
a nie ma urbanisty.
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Jacek Bruzda
Rzecznik Odpowiedzialnosci Zawodowej, Matopolska Okregowa
Izba Architektow RP

Status projektanta, o ktérym byta tutaj mowa,
jest bardzo wazny i mam nadzieje, ze w kolejnych
wersjach kodeksu problem ten znajdzie swoje
rozwigzanie.

Uwazam réwniez, ze sprawg fundamental-
na — ale tez ogromng szansg w ramach nowej jako-
$ci, ktéra umozliwia kodeks - jest tworzenie wtas-
ciwych relacji pomiedzy inwestorami a sasiadami.
Kodeks powinien racjonalnie uregulowa¢ stosunki
pomiedzy podmiotami procesu inwestycyjnego.
Wydaje mi sie, ze w tym kontekscie propozycja
Matopolskiej Okregowej IARP i jej Zespotu Legisla-
¢ji w zakresie koncepcji ryczattowego dostepu do
przestrzeni jest niezwykle wazna. Eliminuje pewna
fikcje, jaka jest na przyktad w realizacji przepisu pa-
ragrafu 60, ktéry w ramach wymogoéw dotyczacych
zakresu oddziatywania zmusza architekta do po-
znawania rzutéw i funkcji pomieszczen w obiektach
sasiednich, co czesto jest niemozliwe. Nie ma mate-
riatdbw archiwalnych dla zabudowy sasiedniej, ktére
pozwolityby na ocene, czy dany pokdj jest jedynym
pokojem itd. Funkcjonujemy w pewnej fikcji, w kté-
rej czesto jest niemal niemozliwe prawidtowe wy-
konywanie naszych funkgcji projektanta.

Dlatego powinnismy dotozy¢ wszelkich staran,
zeby propozycja zaprezentowana przez Matopolska
Okregowa Izbe Architektow RP sie przebita. Zmierza
ona do zobiektywizowania relacji miedzy dziatka
zabudowang i niezabudowang, pomiedzy dziatka-
mi istniejacymi i pomiedzy budynkami istniejgcymi.
Obiektywizuje zasady lokalizacji zabudowy.

Mikotaj Machulik

Uwazam, ze przepisy powinny okresla¢ tylko to,
czego nie wolno robi¢. Odpowiednik naszej ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
obowiazujacy w Szwajcarii ma 12 stron i zatatwia
wszystkie problemy. Do tego sg odniesienia do pla-
néw miejscowych. Jak wiemy, w Szwajcarii jest duza
samorzadnos$¢ gmin, natomiast krajowa ustawa jest
krétkim, zwartym dokumentem.
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Agnieszka Rudek

Chciatam jeszcze raz krétko odnies¢ sie do planéw
miejscowych. Moim zdaniem, plany powinny po-
siada¢ zapisy ogdlne, okreslajgce przeznaczenie
terenu oraz podstawowe parametry techniczne,
a za pozostate decyzje przestrzenne powinien od-
powiadac projektant — architekt. W razie potrzeby
plan miejscowy moégtby posiadaé uszczegdtowio-
ne ustalenia na terenach szczegélnie chronionych,
na przyktad tam, gdzie wystepuja ukfady urbani-
styczne wpisane do rejestru zabytkéw albo tere-
ny posiadajg szczegélne walory krajobrazowe lub
przyrodnicze.

Jan Kempa
Mazowiecka Okregowa Izba Architektéw RP

Wydaje mi sig, ze kierunek pewnego uporzadkowa-
nia pojec i przywrdcenie hierarchicznosci planowa-
nia sg stuszne. Nas, architektow, tak naprawde inte-
resujg zapisy na poziomie operacyjnym. W projekcie
kodeksu owe zapisy o charakterze operacyjnym sa
bardzo niejednoznacznie przedstawione. Czesto
dla tych samych poje¢ uzywa sie réznych sformuto-
wan. Uwazam, ze sa niepotrzebnie komplikowane.

Zamiast uprosci¢ pewne elementy prawa in-
westycyjnego, co byto ideg tego kodeksu, skom-
plikowaliSmy procedury zaréwno na poziomie
planistycznym, jak i na poziomie operacyjnym,
bezposrednim.

Bardzo cennym elementem kodeksu jest to,
ze pojawit sie stownik pojec. Niestety, w wielu miej-
scach jest btedny, to znaczy pojecia sg btednie uzy-
te. Natomiast dobre jest to, ze bedziemy korzystac
z jednego stownika, dzieki czemu nie bedzie sytua-
¢ji, w ktérej na poziomie réznych ustaw znajduje-
my odmienne interpretacje tych samych pojec. Nie
chciatbym teraz wchodzi¢ w detale, ale wydaje mi
sig, ze kierunek byt dobry, natomiast pewne szcze-
gotowe rozwiazania, ktére zaistniaty w projekcie ko-
deksu, bardzo utrudnia zycie.



Witam bardzo serdecz-
nie. Na wstepie dziekuje
za zaproszenie organizatorom i panu przewodniczg-
cemu, z ktérym spotykatem sie juz jaki$ czas temu,
zeby ustali¢ ramy i zakres tej konferencji. Jest mi bar-
dzo mito, ze moge tu z panstwem by¢, razem z moi-
mi wspoétpracownikami, ktérzy sg tu nie bez kozery,
bo ci dwaj panowie recznie pisali te przepisy, znaja je
wiec bardzo doktadnie, tak samo jak historie kodek-
su - historie powstawania jego poprzednich wersji
w Komisji Kodyfikacyjnej. Tak jak méwitem w listopa-
dzie, biore cata odpowiedzialnos¢ za to, co jest w tym
kodeksie, jak réwniez za te rzeczy, ktére zostang
dopowiedziane dzisiaj, niewynikajace wprost z pro-
jektu, a ktérych nie chcielisSmy przedstawiac wprost,
zeby nie zaburza¢ czytelnosci idei kodeksu.
Przystuchiwatem sie wczorajszej dyskusji i cie-
szytem sig, ze sg gtosy i na tak’, i na,nie”. Czy kodeks
jest potrzebny? Przez ostatnie osiem lat, z pétrocz-
ng przerwa, pracowatem w resorcie budownictwa
na réznych stanowiskach, znam historie tworzenia
kodeksu i chciatbym, zeby$my to zrealizowali, gdyz
uregulowanie tych zagadnien jest potrzebne i nie
chodzi o to, zeby po prostu odhaczy¢ jakas zmiane
w przepisach. Tak jak méwitem w kuluarach, polityki
w tym dokumencie do tej pory nie ma, pewnie za ja-
kis$ czas moze sie pokazag, ale teraz jest tylko i wy-
tacznie zestaw spdjnych rozwigzan merytorycznych.
Jeszcze jedna wazna rzecz: powrét do zawodu ur-
banisty. Gdzie architekt? Gdzie inzynier? W tym mo-
mencie ta ustawa bedzie dedykowana samorzagdom
zawodowym i tam na etapie wspotpracy z jednym
i drugim samorzadem ustalimy zasady wykonywania
zawodu, odpowiedzialnosci zawodowej, zwlaszcza
ze, jak widzimy, musi ona wzrosna¢, jesli dajemy swo-
bode architektom, inzynierom w ksztattowaniu pew-
nego rodzaju rozwigzan w bryle budynku, bo tak
jak wczoraj powiedziata pani dyrektor ze starostwa
w Bochni, ta linia rozgraniczajaca dzisiaj musi by¢
i my ja wyznaczamy. Za co odpowiada urzednik? Za
co odpowiada projektant? Dzisiaj odpowiedzialno-
$ci projektanta, méwigc ogdlnie, nie ma, i gdy to jest

Tomasz Zuchowski

KODEKS BUDOWLANY. BUDOWNICTWO
MIESZKANIOWE JEDNORODZINNE

architekt czy inzynier takiej czy innej specjalnosci,
i gdy mamy duzg inwestycje, i ilus tam branzystéw,
to jeden bierze odpowiedzialnos¢, nie zawsze jest to
architekt, nie zawsze jest to inzynier, konstruktor itd.
To tez a propos tych zapiséw, ze generalny wykonaw-
ca ustala gtéwnego projektanta, to tez jest kwestia
postulatéw i niedopowiedzenia, ze jezeli bedzie to
inzynier inzynierii Srodowiska, a bedzie to budowla
wodna, to tez moze by¢ uznany za gtéwnego koor-
dynatora, i to jest w tym duchu.

JesteSmy w petni otwarci na merytoryczng dys-
kusje i przyjmiemy wszystkie uwagi, jakie sptyng, ale
uwagi nie na takiej zasadzie, ze czego$ nie ma, tyl-
ko Zze potrzebne jest to a to. Bardzo dobrze nam sie
wspétpracowato z samorzadem zawodowym przy
tym pierwszym podejsciu do warunkéw technicz-
nych. W 2013 roku, powtdrze to jeszcze raz, wysta-
tem pismo do Izby, do SARP-u, do wiekszosci uczelni
ksztatcacych architektéw. Wszyscy sie powotali na
wczorajszg literature pana profesora. | co? | nic wie-
cej, zadnych sugestii. Bo chcielismy juz woéwczas
zmieni¢ przepisy 13 i 60, widzac, jak one funkcjonu-
ja, ze 400 odstepstw miesiecznie, 80%, to jest przy-
stanianie, zacienienie i ze wszystkie budynki wysokie
i wysokosciowe budujemy na zasadzie odstepstwa,
gdzie przepisy 13 i 60 sa newralgicznym parame-
trem, co wiecej, zawsze wchodzimy w konflikty mie-
dzyludzkie. Nie wiem, czy zostat zbudowany jakis
obiekt bez odstepstw. To jest materia bardzo wraz-
liwa i jesteSmy w petni zdeterminowani, zeby to za-
pisa¢ jednoznacznie, zeby w obszarze oddziatywania
bylo powiedziane, gdzie jest, a gdzie go nie ma.

Chcemy postawic sprawe jasno: jestesmy otwar-
Ci na sztywne zapisy, co wiecej, chciatlbym wskaza¢,
zeby dzisiaj nie miesza¢ materii kodeksowej, jako
systemowej, z przepisami techniczno-budowlany-
mi. W celu wypracowania najlepszych rozwigzan
technicznych zostanie powotany specjalny zespoét.
Zgtosilismy pani premier propozycje, aby wszystkie
podmioty zainteresowane usiadty przy stole i przed-
stawity swoja wizje przepiséw techniczno-budowla-
nych. Zeby powiedziaty, jak widza role projektanta/
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wykonawcy i jak widzg Izbe w tym systemie. Wéw-
czas my, wdrazajac kodeks, jestesmy w stanie zapisac
tylko te niezbedne paragrafy, dotyczace na przykfad
bezpieczenstwa konstrukgji, uzytkowania, a reszte
pozostawi¢ samorzadowi zawodowemu, wiedzac,
ze bierze za to petng odpowiedzialnos¢. Co wiecej,
jezeli obiekt bedzie wybudowany niezgodnie z nimi,
to samorzad w stosunku do swoich cztonkéw bedzie
wyciaggat konsekwencje. Wszyscy beda zaproszeni
do tej dyskusji, zeby zaréwno projektanci, wyko-
nawcy, inwestorzy, jak i przedstawiciele réznych $ro-
dowisk — Panstwowa Straz Pozarna, Panstwowa In-
spekcja Sanitarna, Stowarzyszenia dziatajace na rzecz
0s0b z niepetnosprawnosciami, przy wspolnym stole
wypracowali wspdlne stanowisko. JesteSmy otwarci
na zmiany systemowe i na dyskusje, dotoze wszel-
kich staran, aby te zmiany byty pozytywne.

30 wrzesnia br. - projekt KUB do konsultacji
publicznych i uzgodnien miedzyresortowych

28 pazdziernika br. - termin na skladanie uwag
w konsultacjach publicznych (kodeks@mib.
gov.pl)

30 listopada br. - zakonczenie konsultacji pub-
licznych

Co do materii kodeksowej, to tak jak wspomnia-
tem, nie chodzi nam o ilo$¢, lecz o jakosé. lle$ ustaw
sie zmieni, ale to niezbedne, aby$my mieli ten jeden
dokument regulujacy warunki inwestowania. Wczo-
raj byta tu mowa o nowych zadaniach projektanta.
Mamy dzi$ Prawo geodezyjne i kartograficzne, pro-
jektant sporzadza opinie geotechniczne, na to na-
ktadaja sie uprawnienia itd., ale jak wiemy, ta opinia
geotechniczna wynika z tak zwanych eurokoddéw
i z rozporzadzenia geotechnicznych warunkéw po-
sadawiania obiektéw budowlanych.

Moi wspodtpracownicy i ja byliSmy zdetermino-
wani, aby jak najszybciej powstat projekt kodeksu,
i pracowalismy od rana do nocy. Powiedzmy sobie
szczerze: albo zrobimy go teraz, albo nie bedzie go
wcale. Zalezy mi na tym, by i ta dyskusja, i wiele in-
nych, ktére beda w przysztosci, rzeczywiscie zblizyty
nas do pozytywnych rozwigzan. Nie upieramy sie
przy zadnym systemie, ale wiemy, jakie elementy na
pewno nie funkcjonuja. Wskazalismy date 28 paz-
dziernika jako termin formalnego zgtaszania uwag.
W tym momencie s3 juz zgtoszone uwagi, na przy-
ktad, ze co do konkretnego zawodu musi by¢ kon-
kretny zapis — nie bede wymieniat organizacji, kté-
ra to zgtosita — w uwadze wskazano, ze reszta nam
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pasuje, bylebysmy byli w tym miejscu. Sg i takie
uwagi: reszta mnie nie interesuje, bo moje interesy
s juz zatatwione. Wszystkie uwagi beda opubliko-
wane na stronie internetowej, takze i te kompletnie
niemerytoryczne. Planujemy 30 listopada zakon-
czy¢ zbieranie uwag. W planach jest takze dyskusja,
bo zalezy nam na tym, zeby przedyskutowac ten
temat w réznych regionach Polski. W poniedziatek
jest dyskusja w Krakowie, organizowana przez nas
za posrednictwem pana wojewody, potem 7 listo-
pada w Katowicach, 8 listopada we Wroctawiu, 9 li-
stopada w Poznaniu, 14 listopada w Rzeszowie, p6z-
niej w innych miastach wojewddzkich, a pod koniec
listopada lub na poczatku grudnia bedzie konferen-
cja podsumowujaca w Warszawie.

Projekt kodeksu urbanistyczno-budowlanego
Uzasadnienie projektu + ocena skutkéw regulacji

1. Ustawa - przepisy wprowadzajace KUB (okre-
sy przejsciowe, czasowe zachowanie w mocy
nabytych uprawnien, umozliwienie legalizacji
samowoli budowlanej na prostych zasadach,
zmiany w ponad 70 ustawach)

2. Projekty aktéw wykonawczych do KUB

3. Ustawa o architektach i inzynierach budownic-
twa

4. Ustawa o organach administracji inwestycyjnej
i nadzoru budowlanego
Wraz z projektem udato sie przedstawi¢ uzasad-

nienie, w tym ocene skutkéw regulacji. To, co dzisiaj

jest prezentowane, to sg przepisy docelowe.
Gléwna kwestia jest planowanie oraz integracja
decyzji w jednym reku, zeby$my ufatwili prace in-
westycyjna tym, ktérzy buduja zazwyczaj raz w zy-
ciu. Mamy oczywiscie grupe zawodowa, na przy-
ktad deweloperéw, ktéra sie tym trudni na co dzien,
ona jednak dysponuje catg maching prawna. Nam
chodzi o przecietnego lksinskiego, ktéry, jak wynika
ze statystyk, buduje te 75 tysiecy doméw jednoro-
dzinnych, garazy, budynkéw gospodarczych. Cho-
dzi o to, zeby ten cztowiek, kiedy buduje wiate lub
budynek gospodarczy, wiedziat, czy ma mie¢ doku-
menty i jakie. W jakim trybie je ztozy¢? Moze budo-
wac czy nie? Zalezy nam tez na tym, zeby byta jasna
sytuacja, ze jak mam dziatke 22 na 20 metréw, to
bez udziatu stron postawie na niej budynek 10 na
15 metréw, bo jest to wystarczajaco duzy teren,
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a jak bede chciat wiekszy, to albo mi scalg dziatki,
albo sobie dokupie, albo wchodze w postepowa-
nie z udziatem stron. Dla projektanta i dla tego, kto
bedzie budowat, wazne jest takze, zeby sam mogt
oceni¢, czy wiata o powierzchni 75 m? to jest pro-
cedura numer 1 czy procedura numer 2. Czy po-
trzebny jest plan, czy moge jg sam budowa¢, bez
planu, i w jakim miejscu. Niezbedne jest, zeby plany
byty opublikowane centralnie, zeby dzisiaj, projek-
tujac w Krynicy inwestycje w Gdansku, siegna¢ do
internetu, zobaczy¢, jaki jest tam plan, jaka umowa
urbanistyczna, i wiedzie¢ dokfadnie, co mozna tam
zrobic. | to jest w tym momencie nasz cel.

A propos wczorajszego przyktadu Szwajcarii.
W Polsce jest zupetnie inny stopiefA rozproszenia
zabudowy - wszedzie mamy jakié domek. W ca-
tej Europie sg jednoznaczne granice miejscowosci.
U nas 1% powierzchni kraju to sg tereny pod zabu-
dowe, ale rozproszenie zabudowy nie pozwala na
to natozy¢ zadnego algorytmu. Trzeba mie¢ tego
swiadomos¢, gdy moéwimy o systemie planowania
w innych krajach.

Od poczatku byta tez forsowana kwestia, aby
przepisy nie byly kazuistyczne. Jednak potem sie
okazuje, ze w Polsce mamy taki system prawny, tyle
uwarunkowan, ze niestety musi by¢ napisane, ze jak
sg drzwi w $cianie, to komu one stuzg i do czego. Jak
sie tego nie opisze, to sie okaze, ze te drzwi sa tylko
do robienia przeciggdéw. | chocbysmy nie chcieli, to
musimy opisa¢ kazdy przypadek, jaki wchodzi w ra-
chube - do kogo to nalezy i jakie konsekwencje sg
z tym zwigzane.

Ustawa wprowadzajaca, do ktérej pisania przy-
stapilismy, bedzie w tym momencie pomostem,
kiedy juz zaakceptujemy stan docelowy, do kté-
rego ten pomost ma prowadzi¢. Kiedy uméwimy
sig, ze to, co bedzie w projekcie kodeksu, to jest to,
czego bedziemy oczekiwali jako stanu docelowego,
wtedy zbudujemy sobie pomost na bazie przepi-
sow wprowadzajacych, dotyczacych decyzji WZ,
srodowiskowej, waznosci planow itd.

Na pewne rzeczy musimy zwrdci¢ szczegdlng
uwage. Chodzi przede wszystkim o przygotowanie
administracji samorzadowej do pewnego rodzaju
nowego spojrzenia oraz o przygotowanie catego
rynku inwestycyjnego — o to, jak i kiedy te zmiany sy-
stematycznie wprowadza¢, bo zeby zrealizowac¢ do-
celowy model, musimy ruszy¢ ponad 70 ustaw. Pro-
jekty aktow wykonawczych chcemy dotozy¢ na
etapie Rady Ministréw. Jesli dzisiaj bysmy je pokazali,

nawet te sze$¢ kategorii inwestycji, do ktorych opisu-
jemy tylko procedury, to zamiast dyskutowac o spo-
sobie realizacji procedury, dyskutowalibysmy, czy
w kategorii 1 powinna by¢ taka inwestycja, a w kate-
gorii 2 inna, a to, jak wiemy, jest techniczny aspekt,
0 ktérym chcemy dyskutowac w ramach oddzielne-
go panelu, co wiecej, jest to typowy aspekt technicz-
ny, czy wiata 70 m? ma by¢ bez zgtoszenia czy
ze zgtoszeniem itd. Jak panstwo widza, zalezy nam
na tym, zeby wiaty i altany, ktére do tej pory w wyro-
kach zawsze byly przywotywane jako wyrazenia defi-
niowane ze stownika PWN, po prostu zdefiniowac,
zeby i te kwestie rozwigza¢, dajmy na to w ten spo-
s6b, ze nie bierze sie pod uwage powierzchni zabu-
dowy wiaty, tylko na przyktad powierzchnie potaci
dachowej. Chodzi nam o to, by korzystajac z panstwa
doswiadczenia, zrobi¢ w kodeksie jeden stownik, kto-
ry bedzie dla wszystkich przydatny.

Druga kwestia to samorzady zawodowe. Praco-
watem przy ustawie deregulacyjnej i przy rozpo-
rzadzeniu o wykonywaniu samodzielnych funkgcji
technicznych w budownictwie i wiem, jak wyglada
sytuacja miedzy jednym a drugim samorzadem. Wpi-
salismy w kodeksie, ze te rozwigzania, réwniez doty-
czace wykonywania zawodu, ktory jest zawodem za-
ufania publicznego, chcemy uregulowa¢ w ustawie,
ale w bezposrednim kontakcie z jednym i drugim sa-
morzadem. To, czy bedzie jeden rozdziat poswieco-
ny jednej Izbie, drugi drugiej, jest w tym momencie
pytaniem otwartym. Na to sie naklada osobowos¢
prawna podmiotéw, odpowiedzialno$¢ dyscyplinar-
na/zawodowa, inne funkcjonujace zapisy itd. Nie-
Zbedne jest danie narzedzi samorzadowi zawodowe-
mu, zeby czuwat nad pewnym obszarem zagadnien
technicznych, gdzie administracja méwi po prostu:
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wiasnie po to jest samorzad, to nie jest martwa struk-
tura kojarzaca sie tylko z ptaceniem sktadek. On bie-
rze odpowiedzialno$¢ za pewien zakres wykonywa-
nia zawodu, co wiecej, ma elastyczne podejscie.

A propos pracy zespotu do spraw przepisow
techniczno-budowlanych, widziatbym to w ten spo-
sOb, ze takie standardy, jak wysoko$¢ stopni scho-
déw, rozwigzania techniczne, technologiczne, jesli
to beda standardy opracowane przez samorzad za-
wodowy, samorzagd moze zmieniac co p6t roku, jesli
sie zmieni technologia, sposéb wykonywania. Jesli
nie, to pozostaniemy przy dzisiejszym rozporzadze-
niu, ze skutkami, tak jak wczoraj pan Piotr Andrze-
jewski wskazywat. No i bedzie oczywiscie ustawa
o organach administracji inwestycyjnej i nadzoru
budowlanego, jesli chodzi o wyczerpujace uregulo-
wanie kompetencji w tym systemie.

Kodyfikacja
Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne

Gospodarka
Prawo budowlane

Polityka rozwoju
Ocena oddziatywania
na srodowisko
Ewidencje i zbiory
danych

Specustawy
inwestycyjne

Prawo geodezyjne
i kartograficzne

Gdy patrze na Prawo geodezyjne i kartograficzne, juz
widze reakcje srodowiska geodetéw: no tak, podzie-
I3 nam ustawe, my wchodzimy w system inwestycyj-
ny, jednoczesnie geodeta nie jest uczestnikiem pro-
cesu inwestycyjnego. Tak jak administracja rzadowa,
tak i my petnimy funkcje stuzebng wobec systemu
spotecznego i tak musimy widzie¢ swoja role.
Kolejna kwestia to jest oczywiscie oddziatywanie
na polityke rozwoju. Chodzi nam o to, zeby system
planowania generowat jak najmniej dokumentéw.
Dzisiaj mamy gminne programy rewitalizacji i usta-
we krajobrazowa, generujace kolejne akty zarzadza-
nia przestrzenia. Nie ma sensu mnozy¢ bytéw. Cho-
dzi o jak najprostsze narzedzia dla gmin, o przodki,
takie jakie mamy na studiach, zeby im utatwi¢ zy-
cie - jesli maja zrobic plan, niech to zrobig w formie
zintegrowanej, bez niepotrzebnych utrudnien.
Bardzo istotna rzeczg jest tez ocena oddziatywa-
nia na $rodowisko. Jak wiemy, dzisiaj te oceny $ro-
dowiskowe przy duzych inwestycjach trwajg rok,
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pottora roku, dwa lata. Chcemy to potaczy¢ na etapie
realizacji inwestycji, zeby mozna to byto procedowac
spéjnie. Mamy opinie MSZ, Ze jest to zgodne z pra-
wem Unii Europejskiej. Rozmawialismy tez z Komisja
Europejska o tych uregulowaniach. Chciatem wska-
za¢, ze procedowanie kodeksu nastepuje na wielu
frontach, ten system jest analizowany na paru pfasz-
czyznach konstytucyjnosci. Jesli chodzi o to rozwia-
zanie, réwniez mamy opinie uznanych ekspertow,
ktérzy wskazuja, ze nie ma tutaj zachwianej w zaden
sposéb konstytucyjnosci tych rozwigzan.

Cele kodeksu

e Przywrdcenie i zapewnienie efektywnego go-
spodarowania przestrzenia + wzmocnienie
partycypacji spotecznej w planowaniu prze-
strzennym (na wszystkich poziomach).

e Poprawa przewidywalnosci i usprawnienie
procesu inwestycyjno-budowlanego.

e Efektywne lokalizowanie i realizacja inwestycji
publicznych.

Kolejna kwestia to to, zeby ten system byt przewi-
dywalny, zeby w aspekcie planistycznym wyda-
wanie wuzetek nie byto czym$ powszechnym, co
wiecej, jesli chodzi o plany, zeby one nie byty kon-
certem zyczen, tak jak panstwo tu wskazywali. Rze-
czywiscie sg takie zapisy planéw, ktére powoduja
problem, nie chciatbym, zeby takie czy inne urzedy
to rozstrzygaty, podam przykfad: Krakéw, studium
ujmuje duzy obszar, jesli chodzi o zabudowe $réd-
miejska, plany juz niestety nie. Takze na przyktad
we Wroctawiu ulica Poznanska — mamy w tym mo-
mencie bardzo duzy rozdzwiek pomiedzy jednym
a drugim, gdzie nie ma powigzania i powoduje to
oczywiscie konflikt inwestycyjny. Tego tez chcieli-
bysmy uniknac i ktadziemy nacisk na to, zeby pla-
ny miejscowe byty planami realizacyjnymi na ta-
kiej zasadzie, ze robie plan do realizacji na pewien
okres, na 10, 15 lat, i jesli tego nie zrealizowatem,
nie przechodze do spekulacji, tylko cofam sie do
etapu ponownego projektowania. Jak sie okazuje,
ze na przyktad polityka rozwoju gminy lub kwestia
zwigzana z zabudowg pewnych terenéw w kontek-
$cie rozwoju infrastruktury komunikacyjnej nie jest
adekwatna do systemowych zatozen, robimy krok
w tyt i to w tym momencie naprawiamy.

To s3 istotne zagadnienia i jesli uda sie pew-
ne rzeczy rozwigza¢, to bedzie mniej konfliktow.
Zalezy nam na tym, aby narzedzia lokalizowania
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inwestycji byty jak najbardziej proludzkie, ale zeby
jednoczesnie wskaza¢, ze nie kazdy teren nadaje sie
pod zabudowe.

Ksiega I: Przepisy ogolne (zasady ogodlne,
definicje, skroty, cele publiczne)

Ksiega IV: Utrzymanie obiektéw budowlanych.
Katastrofa budowlana

Ksiega V: Rejestr planistyczny
Ksiega VI: Naruszenie przepisow
Ksiega VII: Przepis koricowy

Ogodlnie rzecz ujmujac, przepisy sa podzielone na
ksiegi. Ze strategicznego punktu widzenia niezbed-
na i najistotniejsza jest ksiega Il, dotyczaca systemu
planowania, oraz ksiega Ill, dotyczaca procesu inwe-
stycyjnego. Na to nakfadaja sie kwestie wspotpracy,
miedzy innymi metropolitalnej. Dzisiaj czesto bywa
tak, ze tak zwane $mierdzace inwestycje wysuwa
sie na obrzeza obszaru gminy, a tutaj chodzi o kom-
plementarnos¢. Ksiega IV nie jest odkrywaniem
Ameryki - jest to przepisana regulacja dotyczaca
utrzymania obiektu, bo dzisiaj ten system kontroli,
funkcjonowania, awarii itd. dziata w miare sprawnie
i trudno tutaj wymysla¢ co$ nowego. Naruszenie
przepiséw mamy w ksiedze VI, przepisy koncowe
w ksiedze VII.

Zasady ogodlne planowania przestrzennego

i procesu inwestycyjnego:

e zabudowa zwarta, ,do wewnatrz’, browfields
przed greenfields,

® ograniczanie transportochfonnosci,

e dostosowanie do oséb niepetnosprawnych,
w tym starszych,

e zgoda inwestycyjna jako podstawa realizacji
inwestycji,

e wspotpraca gminy z inwestorem (umowa ur-
banistyczna).

Kolejna istotna kwestia to zabudowa zwarta, ktdra
oczywiscie nie polega tylko na tym, zeby budowac

jedynie w duzych miastach, lecz na tym, zeby zabu-
dowa byta zwarta komunikacyjnie i systemowo, bo
jak wiemy, potem naktada sie na to szereg innych
aspektéw. Jako cztonek Komisji Wspdlnej Rzadu i Sa-
morzadu Terytorialnego oraz wspétprzewodniczacy
Zespotu do spraw Infrastruktury, Rozwoju Lokalne-
go, Polityki Regionalnej i Srodowiska spotykam sie
praktycznie kazdego dnia z tg dyskusja, jesli chodzi
o samorzady. Dzisiaj w budzecie kwota na program
budowy drég gminnych i powiatowych zostata
zwiekszona. Na ten rok to byta kwota 800 milionéw,
na nastepny jest miliard, jak sie okazuje, samorzady
mowia: potrzeba szesciu miliardéw. W sytuacji swo-
bodnego wydawania wuzetek bedzie to studnia
bez dna, bo w takiej sytuacji powstaja 3, 4 budynki
w polu, potem przychodza mieszkancy i méwia: pa-
nie wojcie, pozwoliliscie mi sie tam budowad, dzisiaj
potrzebuje o$wietlenia, kanalizacji, drogi. A wtedy
woéjt musi stana¢ przed mieszkarncami i powiedziec:
szanowni panstwo, niestety, albo wybudujemy tam
droge, albo tu naprawimy chodniki. | w takim stanie
rzeczy nigdy nie zepniemy tych materii, natomiast
jesli gmina okresli, ze w takim czy innym kierunku
bedzie sie rozwija¢, bedzie inwestowad, jednoczes-
nie majac na uwadze, ze tereny sg przeznaczone
pod inwestycje, bedzie wieksza jasnos¢, jesli chodzi
o kwestie mozliwosci wybudowania czegokolwiek.
Inaczej oczekiwania w stosunku do gminy - bo to
jest dzisiaj bezposrednie przetozenie na transport
i infrastrukture krytyczna - beda finansowo nie-
mozliwe do spetnienia.

Znajg panstwo z mediow sprawe budowania
potaczenia Warszawy z Kozienicami, jesli chodzi
o elektrownie. Mamy mase protestéw, bo nie moz-
na w zaden sposéb oming¢ zabudowy. Dzisiaj tez
zalezy nam na tym, a propos systemu planowania,
zeby wiedzac, gdzie bedzie infrastruktura krytycz-
na z poziomu centralnego wojewodztwa, po pro-
stu w gminie tych terenéw juz nie przeznacza¢ pod
zabudowe, zeby spokojnie mozna byto zrealizowac
droge, kolej czy obiekty przeciwpowodziowe.

Kolejna rzecz to jest dzisiaj tez powszechna
zmora, ja akurat tez mam u siebie lokalizacje inwe-
stycji celu publicznego, gdzie jest wydawana de-
cyzja ZRID - zgoda na realizacje inwestycji drogo-
wej — i potem co? S wydawane wuzetki na zjazd
na dziatki rolne przylegajace, jest taki zjazd z kaz-
dej drogi. Ostatnio analizowali$my taki przyktad,
gdzie procedura trwa dwa lata. Odwotanie do sadu,
sad uchyla i pojawia sie kolejna wuzetka, i kolejny
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mieszkaniec méwi: ja mam dziatke budowlang, bo
dostatem wuzetke, wiec chce zjazd z drogi. Nali-
czylem na jednej z drog krajowych tysigc zjazddw.
W zwiazku z powyzszym trzeba budowaé dodatko-
we drogi serwisowe dajace zjazdy na tereny, ktére
byly rolne w tym momencie. Natomiast jesli to za-
planujemy i zrobimy pas buforowy, to nie bedzie
tego typu sytuacji, a tak to ta spekulacja wzrasta.
Na to sie potem naktada inna rzecz. Z poprzedniej
perspektywy budzetowej UE przeliczylismy sobie
jeden z pozwéw. Za jedng z drég Generalna Dyrek-
cja Drog Krajowych musiata dodatkowo zaptaci¢
50 milionéw, bo zostato zaptacone za tereny rolne
po 16 zt za metr, dzisiaj sg wnioski po 60, 70 zt, bo
mowig, e to sg tereny inwestycyjne. Jezeli sie z tym
nie uporamy, to tez mamy bardzo duze konflikty
spoteczne, nie moéwigc juz o skutkach finansowych.

Zalezy nam tez na tym, zeby polityka architekto-
niczna miata silne zakorzenienie w tak zwanej szero-
ko rozumianej dostepnosci obiektéw. Chcemy, zeby
$rodowisko 0séb z niepetnosprawnosciami byto bra-
ne pod uwage w kontekscie rozwigzan réwniez po
stronie architektonicznej. Jak wiemy, to jest potrzeb-
ne i beda spotkania temu poswiecone, na przyktad
konferencja 1 grudnia wspdlnie ze Stowarzyszeniem
Integracja dotyczaca infrastruktury dostepne;j.

Zgoda inwestycyjna — chodzi nam o to, zeby
tych kwitkéw nie mnozy¢. Jesli dzisiaj po jednej
stronie mam pustg dziatke i budynek jednorodzin-
ny, budynek jednorodzinny po drugiej, to nie ma
potrzeby uchwalania planu, nie ma potrzeby stoso-
wania zadnych narzedzi planistycznych, po prostu
przychodze do starostwa i méwie: po jednej stronie
jest dom, po drugiej dom, wiec ja wybuduje tylko
dom. Nie wybuduje tam ani spalarni $mieci, ani za-
ktadu produkcyjnego, ani domu wielorodzinnego.
| chodzi o to, zeby to domkna¢ w prostym systemie.
Bez zadnej spekulacji ani tez nieograniczonego ob-
szaru analizowanego itd., czy tak zwanego bliskie-
go sasiedztwa - mowie tutaj o artykule 61 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zeby jasno powiedzie¢ i zeby urzednik tez wiedziat:
sq W rzedzie takie budynki, to tylko dom jednoro-
dzinny mozesz postawi¢, nic wiecej. Mysle, ze to be-
dzie jasna sprawa dla wszystkich, nie powinna tez
powodowac¢ zadnych emogji.

Oczywiscie wspotpraca gminy z inwestorem,
czyli umowa urbanistyczna, to tez jest nowe narze-
dzie. Zalezy nam przede wszystkim na tym, zeby
jasno okresli¢, co jest po stronie gminy, co jest po
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stronie inwestora, zeby nie byto tak, ze mam 5 ha
terenu, zabuduje go w zab i w tym momencie po-
wiem: droga gmino, martw sie. Nie ma ani drég, ani
parkingéw, ani innej infrastruktury, tak jak mielismy
ostatnio protesty w Krakowie - tysigc ludzi wyjez-
dza rano z osiedla i majg waskie gardto. Chodzi o to,
zeby inwestor $wiadomie wszedt do gminy i gmina
mu powiedziata: jak wybudujesz oswietlenie, dro-
gi, parkingi, by¢ moze nawet ztobek, jesli to bedzie
duza inwestycja, to my ci pozwolimy zainwestowac,
uchwalajac plan miejscowy, ale nie bedzie zgody
na zabudowe w zab i przerzucanie na nas proble-
moéw. Bytem jakis czas temu w Irlandii, tam tez to
funkcjonuje. Maja cate parcele, ale jest tez umowa:
inwestor kupit 15 ha, gmina mu data teren, a on
go uzbroit, zrobit drogi, parkingi, zabudowat czes-
ciowo i powiedziat: teraz to, gmino, utrzymuj. Ale
gmina nie ma wéwczas problemu z budowaniem
ztobka itd., bo juz to wszystko otrzymata, moze po-
wiedzie¢, ze utrzymuje te inwestycje, a ten, ktéry to
zabudowat, dalej moze te puste dziatki zabudowy-
waé w podzniejszym czasie. Chodzi nam o to, zeby
te umowy byty swiadome i zeby finansowanie tych
umoéw bylo transparentne, zeby nie byto dawania
pod stotem, ze niby wejdziemy w to, a zrobimy co
innego, i to nie jest nakazowe, to jest tylko i wytgcz-
nie narzedzie, zeby kazda gmina, podchodzac part-
nersko do drugiej strony, mogta takie porozumie-
nie zawrzed. Jak zawrze, to ze spotecznego punktu
widzenia pokazuje, ze nie tylko daje teren, ale ma

w zwigzku z nim okre$lone oczekiwania.

Cel 1. Przywroécenie i zapewnienie efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz wzmoc-
nienie partycypacji spolecznej w podej-
mowaniu rozstrzygnie¢ przestrzennych na
wszystkich poziomach planowania

No i tu jest oczywiscie kwestia gospodarowania
przestrzenig i tego uczestnictwa. Tu majg panstwo
rysunek. Widzimy, jak to wyglada w terenie. Musimy
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sobie jasno powiedzie¢, ze jezeli ustalimy plan i ten
plan jest obowigzujacy, ze wzmocnieniem partycy-
pacji spotecznej, to mamy status quo. System musi
by¢ czytelny i prosty. Kupujac nieruchomos¢, tam
gdzie jest plan, wiem, ze nie powstanie tam cos, co
mi nie pasuje, ale wiem tez, co powstanie. Musze sie
decydowac, co moze powstaé, czy sasiad mi buduje
przy granicy, czy ma sie oddali¢ o 4 m.Ta reguta stan-
dardu - chcemy, zeby byta utrzymana, tak 3, 4 m, tak
jak panstwo tutaj wskazywali w swojej koncepcji ten
obszar buforowy, z tg koncepcjq sie zgadzam.

Z tak zwanga zgoda sasiedzka jest problem, bo na
przykfad przy odstepstwach kiedys, jak wiemy, ta
sasiedzka zgoda byta, a dzisiaj rodzina, syn z zong sie
nie zgadzaja, bo tate przekupili. To jest bardzo waz-
ny czynnik spoteczny, na ile dzisiaj zgoda sasiedzka
na pismie jest ta zgoda na zmiane status quo. To jest
bardzo wrazliwy aspekt, jak to moze funkcjonowa¢
w systemie, tak zebysmy nikomu nie zrobili tym
krzywdy. Ja niczego nie przesagdzam, bardziej rysuje
to jako wniosek z whasnych doswiadczen.

program rozwoju przestrzennego studium

® element gminnej strategii rozwoju
® limitowanie rozwoju przestrzennego

o strefy funkcjonalne

o ustalenia wiazace na obszarach bez mpzp
plan miejscowy miejscowe przepisy urbanistyczne

® podstawa inwestowania ® obecna, uchwata reklamowa”

® obszary wymagajace mpzp
do zainwestowania
® inwestycje wytacznie na mpzp

Kolejna kwestia jest zwigzana ze standardami
urbanistycznymi. Zalezy nam na tym, zeby nieka-
zuistycznie na terenie catej Polski powiedzie¢: ta-
kie a takie maja by¢ przepisy urbanistyczne, bo tak
jak pani tutaj wczoraj méwita, w Bochni sg inne,
w Krynicy sa inne, w Warszawie inne, dotyczace
zabudowy, ksztattowania itd. Mozna sobie pozwo-
li¢ w Krynicy na powierzchnie biologicznie czynna
zielong, w Warszawie pewnie moga wejs¢ w dachy,
ale na pewno nie jeden do jeden, bo wiadomo, tu
jest inny teren. Zabudowa uméw od a do z i tu jest
tez kwestia, ze te standardy urbanistyczne maja dac
wytyczne dla architekta, zeby mégt sie wihasciwie
porusza¢ — one muszg by¢ zrobione odpowiedzial-
nie, jako podstawa, taka odskocznia miejscowa co
do mozliwosci ksztattowania danych rozwigzan. To
jest oczywiscie bardziej narzedzie anizeli przymus,
ale jesli to narzedzie bedzie efektywnie wykorzysta-
ne, to moze by¢ taka sytuacja, ze ten plan dzisiaj za-
pisany tak, a nie inaczej, niespetniajacy oczekiwan,

pozwoli na to, zeby dzisiaj w tych standardach da¢
podstawowe narzedzia dla architekta, ktory bedzie
wiedziat, ze musi sie nimi kierowac jako niezbedny-
mi, i one beda inne w miejscu X, a inne w miejscu Y.

Kolejna kwestia — zeby obszary do inwestowania
byly przede wszystkim na planach. | druga kwestia,
zeby nie mie¢ przekonania, ze te plany beda mu-
siaty by¢ wszedzie, tylko zeby wiedzie¢, ze plany
beda dotyczyty stref, w ktérych dzisiaj nie ma zad-
nych dokumentéw i jest totalne rozproszenie. Je-
zeli natomiast bedzie domykanie zabudowy, beda
jakie$ dziury, plomby itd., moze tu postuzy¢ wersja
uproszczona albo wydanie zgody zintegrowanej,
kiedy juz nie ma co rozstrzyga¢, bo po prostu uzu-
petniamy tylko i wytacznie te sama funkcja zabudo-
wy, i tak jak wskazatem, zeby to byty plany realiza-
cyjne, a nie plany ogdlnie zapisane.

Druga rzecz, ktéra podczas analizy rozwigzan ko-
deksowych wyszta - mamy bardzo staby monitoring
systemu planistycznego. Po prostu nie mamy da-
nych. Nie ma przeptywu danych z gminy do powia-
tu, z powiatu do wojewddztwa itd. W zwigzku z tym
wzmacniamy monitoring, a wiec przekazywanie tych
informacji, miedzy innymi po to, zeby studia tez ba-
zowaly na rzetelnych, weryfikowalnych danych, sko-
ro majg mie¢ ustalenia wigzace. Tylko osiem gmin
w Polsce nie ma dzisiaj studiéw. Zapisy w studiach,
wiemy, jakie sa. Studium w kodeksowym systemie
planowania jest takim wytrychem, od ktérego za-
czepimy sie dalej z dziataniami naprawiajgcymi
przestrzen. Trzeba od czegos zacza¢, zeby tworzac
nastepne studia, poddawac je bardziej racjonalnym
rozwigzaniom, wyznaczajac w nich strefy funkcjo-
nalne bardziej obszarowo, a nie na zasadzie: jest stu-
dium, ale jakby$my chcieli co$ z niego wycisng¢, to
sie okaze, ze nawet trzech kropli nie ma uzytecznych
dla projektanta, bo dokument jest bardzo ogdlny,
opisowy, niepozwalajacy na ustalenie, jaka polityka
przestrzenna z niego wynika.

Program rozwoju przestrzennego to kolejna
kwestia, zebysmy na te obszary nakfadali takze te
elementy strategiczne powigzane z finansowaniem,
réwniez ze Srodkoéw zewnetrznych, zebySmy te rze-
czy integrowali, prowadzac polityke rozwoju. Na to
sie naktadaja duze inwestycje, zintegrowane inwe-
stycje terytorialne itd. Zeby tych dokumentéw nie
byto zbyt duzo, tylko jak najprostszym sposobem
umiejscawiac jak najwiecej rozwigzan.

To jest obecny stan prawny, panstwo oczywiscie
go znaja, w zwigzku z czym nie bedziemy go
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analizowali. Na ten system natozyta sie jeszcze usta-
wa rewitalizacyjna i krajobrazowa i powstata mno-
gos¢ dokumentéw.

System planowania bedzie tak jak dzisiaj wielo-
szczeblowy, bedzie Krajowa Strategia Rozwoju
Przestrzennego, do tego jest z boku Krajowy Plan
Rozmieszczenia, na podstawie tego jest Wojewddz-
ki Plan Rozmieszczenia, na podstawie planu woje-
wodzkiego, méwie o inwestycjach infrastruktury
krytycznej i komunikacyjnej, bedzie przygotowany
plan zagospodarowania przestrzennego woje-
wodztwa i od tego, mysle, musimy zacza¢. Potem sg
studia ramowe obszaréw funkcjonalnych, czyli mie-
dzy innymi osrodkéw wojewddzkich, zeby taczyc te
inwestycje. Jak wiemy, Slask ma swojg aglomeracje,
Krakéw ma swoja, wchodzi tu duzo miejscowosci
podkrakowskich, zeby te inwestycje terytorialnie
byly bardzo dobrze potaczone, wtasnie od tego sa
studia rozwoju przestrzennego obszaréw funkcjo-
nalnych. Z boku mamy Miejscowe Przepisy Urbani-
styczne, standardy urbanistyczne i miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Oczywiscie
z tego planu wychodzitaby juz tylko zgoda

inwestycyjna, na zasadzie oceny, czy jest zgodnos¢
z planem, czy nie ma - jasna odpowiedzialnos¢
miedzy urzednikiem, ktéry zatwierdza tylko i wy-
tacznie zgodnos¢ z planem co do wysokosci, szero-
kosci gabarytéw. Cate ,wnetrznosci” sa po stronie
projektanta. Zeby te kwestie jasno rozgraniczy¢:
gdzie, kiedy i kto za co bierze odpowiedzialnos¢.
Chcemy wyeliminowac na koncu tego taricuszka to,
ze kazda zmiana wymaga pieczatki, na rzecz swo-
body, jednoczesnie wiedzac, ze odpowiedzialnos¢
z tego tytutu jest duzo wieksza, bo juz nie ma bez-
piecznika w postaci pieczatki urzedu.

Pracujemy tez nad tym, zeby dokumentacja nie
byta tak gruba. Wprowadzamy cyfryzacje, docelo-
wo jako zasade. Ale juz dzisiaj proponujemy prze-
chowywac projekt na nosniku. Bedziemy sie starali,
aby dokumenty sktadane do urzedu dla budynkéw
zaréwno jednorodzinnych, jak i innych nie byty ob-
szerne. Zwiaszcza ze przedstawionych rozwigzan
konstrukcyjno-technicznych  (projekt wykonaw-
czy) urzad nie sprawdza - architektura i kwestia
planistyczna (usytuowania w terenie) wystarczaja.
Pozostate rzeczy odbywajg sie na etapie realizacji

Obecny stan prawny

kraj

wojewodztwo

Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy

Miejscowy plan

przestrzennego

gmina

celu publicznego
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Plan zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa

zagospodarowania

Decyzja o warunkach
zabudowy

Decyzja o ustaleniu
lokalizacji inwestycji

Inwestycje celu
publicznego

Plan zagospodarowania |
przestrzennego miejskiego
osrodka funkcjonalnego
osrodka wojewodztwa

Uchwata reklamowa

Whiosek o pozwolenie na
budowe, zgtoszenie zamiaru
budowy, zgtoszenie z projektem

budowlanym, zgtoszenie zmiany
sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego
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kraj

Studium ramowe miejskich
obszaréw funkcjonalnych
osrodkow wojewodzkich/ e
Studium ramowe zwigzku

metropolitalnego

]

B ‘

wojewoédztwo

|

gmina

inwestycji i dopiero nadzér budowlany na koncu
je weryfikuje. Sprawdza wéwczas zgodnos¢ zreali-
zowanego projektu réwniez z przepisami technicz-
no-budowlanymi. Dzisiaj mamy ten mankament,
ze nadzér sprawdza zgodnos¢ z rozwigzaniami pro-
jektowymi, a nie zawsze niestety rozwigzania pro-
jektowe sg zgodne z przepisami technicznymi i za-
sadami wiedzy technicznej.

Oto przykfad. Jedna z redakgji zwrdcita sie do
nas z pytaniem o ustepy ogélnodostepne. Bo sie
okazuje, ze sa markety, nie bede wymieniat na-
zwy, w ktérych nie ma ogélnie dostepnych toalet,
a z przepiséw wynika taki obowigzek. | stad pytanie:
dlaczego to zostato odebrane przez nadzér budow-
lany? Odpowiedz byfa taka, ze w 2003 roku byt taki
przepis, ze organ sprawdzat zgodnos¢ wykonania
obiektu z przepisami, natomiast dzisiaj nie spraw-
dza, wiec jak projektant nie zaprojektowat, a nie-
stety, jak sie okazato, nie zaprojektowat, to nadzér
sprawdzit tylko zgodnos¢ z projektem, no i rzeczy-
wiscie pracownicy tych marketéw nie maja toalet.

Miejscowy plan
zagospodarowania <
przestrzennego

Zgoda inwestycyjna

Miejscowe Przepisy
Urbanistyczne

To pokazuje pewien paradoks, z ktérym musimy sie
uporac systemowo.

Wzmocnienie roli studium

===

Studium
rozwoju
przestrzennego
gminy
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Chcemy wzmocni¢ role studium, jesli chodzi
o rozwdj przestrzenny gminy, zeby to byta kwestia
$wiadomosci, co w danej gminie moze by¢ albo co
powinno by¢, nie jako przymus realizacji, tylko mozli-
wosc. Jezeli gmina powie, Ze jest typowo rolnicza, nie
zamierza w tym momencie robi¢ spektakularnych
inwestycji, to tez niech okresli, ze s tereny w tym
celu przeznaczone, woéwczas to bedzie ewoluowato
w tym kierunku. Zalezy nam na tym, zeby dzisiaj ten
system byt jasny, zeby wojewoda jako organ admini-
stracji rzadowej na poziomie wojewddztwa wiedziat,
co na jego terenie wchodzi w kolizje, a co nie. Zeby
miat mozliwo$¢ ingerencji w plany, nie tylko formal-
nie, ale rbwniez merytorycznie. Bo dzisiaj, jak wiemy,
ma tylko i wylacznie formalizm, a rozwiagzania mery-
toryczne, ktére sg niezgodne z przepisami odrebny-
mi, potem powodujg ktopoty w praktyce. Ostatnio
przerabialiémy kilka takich spraw w programach
typu Ekspres reporteréw czy Paristwo w panistwie jako
pokfosie braku reakcji organéw. W tym momencie
jest podejmowana uchwata i ona jest sprawdzona
tylko formalnie, czy wystano do konsultac;ji itd., me-
rytorycznie nie ma kontroli.

e Powiazanie aktéw planowania przestrzenne-
go z planowaniem finansowym.

e Zastgpienie optaty planistycznej i adiacen-
ckich jednolita optaty infrastrukturalng, po-
bierana za faktycznie poniesione koszty infra-
struktury.

e Ograniczenie odszkodowan planistycznych
(narzedzie spekulacji).

e Umowa urbanistyczna.

Jak wskazatem, w kodeksie jest bardzo duzo na-
rzedzi, zeby nie byto spekulantéw myslacych tak:
gdy sie dowiem, ze gdzie$ bedzie planowana dro-
ga, to kupie tereny, a potem bede chciat za nie jak
za zboze. Chcemy, zeby ten system byt transparent-
ny, chcemy réwniez zastapi¢ dzisiaj funkcjonuja-
ce opfaty planistyczne i adiacenckie jedng opfata
infrastrukturalng, ktéra moze by¢ naktadana przez
samorzad, nie musi, ale moze. Jesli samorzad jest
zasobny, to nie musi jej pobiera¢, ale jesli przezna-
cza tereny na dziatki pod zabudowe, jednoczesnie
nie ma dzisiaj finanséw, to bedzie optata infrastruk-
turalna, zeby determinowata jak najszybsza zabu-
dowe. Duze znaczenie ma tez kwestia ograniczenia
odszkodowan, bo one niestety s3 powazng wadg
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systemu. Z poprzednich realizacji inwestycji w la-
tach 2007-2013 mamy 2200 spraw dotyczacych od-
szkodowan za wywlaszczenie nieruchomosci i jesz-
cze dochodza nowe.

Instrument wspotpracy
publiczno-prywatnej

w planowaniu
przestrzennym.

Inwestor i gmina prowadza
transparentne negocjacje
dot. tresci planu
miejscowego.

Zobowigzanie
inwestora do realizacji
ICP (takze lokali
komunalnych).

Przystapienie

do uzytkowania

inwestycji komercyjnej

pod warunkiem realizacji ICP.

O umowie urbanistycznej wspominatem, to ma
by¢ elastyczne narzedzie dla samorzadu. Niezbedna
bedzie swiadomos¢ samorzadu, co na swoim tere-
nie moze, nie na zasadzie: przyszedt jakis rzad i mu
to nakazat. Dzisiaj rzad da samorzadowi bardzo do-
bre narzedzia, a rolg mieszkancéw bedzie to, zeby
na swoich wtodarzach wymusi¢ pewne dziatania.
Nie na zasadzie: nic nie moge, bo nie moge, bo mi
prawo zakazuje. Tu prawo nie bedzie zakazywato.
Bedzie dawato pewna swobode, jednoczesnie wska-
zujac odpowiedzialnos¢, i bedzie mozna powiedzie¢:
gospodarzu, miate$ narzedzia, niestety, z nich nie
skorzystates.

Lokalne planowanie przestrzenne
(inwestowanie bez planu)

e zasady realizacji inwestycji na obszarach bez
planu miejscowego zamieszczono w ksiedze
+Proces inwestycyjny’, nie jest to element pla-
nowania przestrzennego.

e Kodeks przewiduje rezygnacje z wydawania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu. Rozstrzygniecie o dopusz-
czalnosci lokalizacji inwestycji nastapi w ra-
mach zgody inwestycyjne;j.

Reguly inwestowania bez planu:

— nowe inwestycje tylko przy dziatce bezposred-
nio graniczacej zabudowanej, wymaog realne-
go dostepu do drogi, infrastruktury itd.

— szersza mozliwos¢ rozwijania istniejgcych in-
westycji

— zgodnos$¢ ze studium: strefa funkcjonalna oraz
podstawowe parametry (minimum dla zabez-
pieczenia fadu przestrzennego)
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Kolejna kwestia to inwestowanie bez planu. Bedzie
to mozliwe przy rezygnacji z wydawania decyzji
wuzetkowej na rzecz decyzji wydawanej przez sta-
rostwo na zasadzie dwdéch dziatek sasiednich. M6-
wimy tez o regutach inwestowania bez planu. W jaki
sposdb beda mogty funkcjonowac? Tutaj odwotuje-
my sie do istniejgcych studidw.

Inwestowanie bez planu - przyczyny
wprowadzonych zmian:

e decyzja WZ oraz tatwos¢ jej uzyskiwania -
przyczyna wadliwego systemu planowania
przestrzeni w gminie

e decyzja WZ wptywa na brak koordynacji kie-
runku rozwoju gmin

e decyzja WZ powoduje brak partycypacji pub-
licznej w planowaniu

e decyzja WZ jako narzedzie spekulacji (system
odszkodowan planistycznych)

Regulujemy tez instytucje tak zwanych planéw na
whiosek. Chodzi tu o sytuacje, gdy przychodzi in-
westor i méwi: wybuduje fabryke samochodéw,
a okazuje sie, ze teren akurat nie byt planowany
pod fabryke samochodéw, ale inwestycja z punktu
widzenia miejsc pracy, rozwoju itd. jest atrakcyjna,
w zwigzku z czym bedzie mozna w tym miejscu ten
plan dla niego uchwali¢ lub zmienié. Zeby to byto
jasne — przychodze z konkretna ofertg do gminy,
dogadujemy sie w kwestiach zwigzanych z poszcze-
golnymi obowigzkami i méwimy: wchodzimy w to,
zmieniamy dla pana ten plan, bo rzeczywiscie dla
mieszkancow jest to bardzo wazna sprawa.

Dzisiaj mamy 28% powierzchni Polski pokrytej
planami, a w planach jest terenéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg na 200 milionéw lu-
dzi, 70% powierzchni kraju jeszcze nie ma plandw,
a na tych 28% Polska moze juz mie¢ pieciokrotny
wzrost ludnosci. To pokazuje, ze co$ tu jest nie tak.

Budynki jednorodzinne w planowaniu
przestrzennym

Plan miejscowy dzieli obszar nim objety na tereny
inwestycji.

Teren inwestycji mieszkaniowej jednorodzinnej
sktada sie z jednej dziatki gruntu lub jednej
nieruchomosci gruntowej.

Plan miejscowy dla obszaru nowej urbanizacji wy-
znacza dla kazdego terenu inwestycji bezpo-
sredni dostep do drogi publicznej.

Plan miejscowy moze ustali¢ obszar ulepszenia
nieruchomosci, obejmujacy nieruchomosci:

1) w przypadku drogi publicznej - majgce dostep
do tej drogji;

2) w przypadku pozostatych inwestycji — mozliwe
do przytaczenia do tej inwestyciji.

Jest to podstawa do ustalenia optaty infrastruktu-
ralnej.

W kodeksie okreslamy, jak ma zosta¢ zapewnio-
ny dostep terenu inwestycji do drogi. Naktadajg sie
tu na siebie scalanie i podziaty, wyznaczanie drég
wewnetrznych, szerokosci dojs¢ i dojazddw. To jest
dzisiaj mankament, bo jak patrze, przy tych od-
stepstwach od paragrafu 14 warunkéw technicz-
nych dla budynkéw samorzady wyznaczajg 2,5 m
na dojscie i dostep, dziatka dtuga — po 2 km - chca
odstepstwo na ostatnia, a potem jak po sznurku
jada wczesniej, jednoczesnie pokazujac, ze trzeba
bedzie zainstalowac sygnalizacje albo pas pieszo-
jezdny itd. Straz nie moze dojecha¢, ludzie stoja
w korkach itd. To wszystko tylko po to, zeby jak
najlepiej sprzeda¢, a potem ludziom powiedziec:
nie dostalismy odstepstwa. Chcemy to wyelimi-
nowac i wskaza¢ wprost, zeby samorzad wiedziat,
ze jesli zle to podzieli, to po prostu cztowiek sie
tam nie zbuduje.

Wprowadzenie nowych pojeé

e ,inwestycja” - obejmujace dzisiejsze roboty
budowlane, ale takze zmiane sposobu uzyt-
kowania obiektu budowlanego oraz zmiane
zagospodarowania terenu,

e ,zgoda inwestycyjna” - rozstrzygniecie za-
stepujace dzisiejsze: pozwolenie na budowe,
zgtoszenie budowy, zgtoszenie zmiany spo-
sobu uzytkowania, decyzje o warunkach za-
budowy, decyzje o podziale nieruchomosci
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- wydawana przez organy administracji inwe-
stycyjnej (staroste lub wojewode).

— ustalenie przebiegu infrastruktury (dawne ZUD),

— przylacza i zjazdy - jednolite zasady,

— projektowanie inwestycji - nowy model pro-
jektu budowlanego, uregulowanie wszystkich
opracowan projektowych.

Regulujemy jasno zasady przytaczy i zjazddw. W mojej
ocenie powinnismy mie¢ réwniez jednolita mozliwos¢
przyfaczenia sie do sieci. Nie tak jak jest teraz, ze gmi-
ny mogaq stanowic¢ wiasne zasady — wprowadzac i ro-
bi¢ przeszkody na tym etapie. Prébowano obejs¢ ten
problem, przerzucajac go w nowelizacji Prawa bu-
dowlanego w 2015 roku z etapu pozwolenia na bu-
dowe na etap pozwolenia na uzytkowanie, ale jak sie
okazuje, dalej jest to pieta achillesowa, bo na przyktad
MPWIK powie, Ze nie przytaczy, bo nie ma warunkéw
technicznych, i choébysmy btagali na kolanach, to nas
nie przylacza. Chodzi o to, aby to byt jasny system,
zeby nie zrobi¢ waskiego gardta na tym etapie. Jesli
plan przeznaczyt teren pod zabudowe, to do miasta
nalezy przytaczenie. Chodzi o to, zeby ta procedura
byta w miare szybka i nie podlegata szczegélnym za-
sadom, bo czesto bywato tak, ze na zwykte przytacze-
nia chciano procedury pozwolenia na budowe.

Jak wspomniatem, ma by¢ nowy model projek-
tu budowlanego. Zalezy nam na tym, zeby rzeczy-
wiscie tych papieréw w urzedach nie sktada¢, zeby
na tym etapie wstepnym dac niezbedne dokumen-
ty, reszta powinna powstawaé na etapie realizacji
inwestycji, chyba ze s3 to zamdwienia publiczne,
gdzie wykonawcy dodatkowo musza spetnia¢ wy-
magania SIWZ-6w. Mysle wiec, ze dla Srodowiska
projektowego jest to dobre i oczekiwane rozwia-
zanie, jesli chodzi o elastycznos¢ funkcjonowania
i dziatania. Swiadomos¢, ze projektant moze sobie
stupy zaprojektowa¢ w tym miejscu albo w innym,
jesli mu z takich czy innych rozwigzan to wyjdzie,
i w zaden sposdb nie musi mie¢ tego urzedowo za-
twierdzanego na kazdym etapie.

— przepisy materialne - ,wymagania podsta-
wowe”

— sytuowanie obiektow - kodyfikacja najwaz-
niejszych przepiséw ustaw i rozporzadzen,
w tym dot. stref bezpieczenstwa
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— dostep do drogi publicznej - zasada: dostep
bezposrednio albo przez droge wewnetrzna
(poza niektérymi rodzajami inwestycji), zasa-
da: bez stuzebnosci dla nowych inwestycji

— stricte warunki techniczne - wciaz okreslane
rozporzadzeniem

Przepisy materialne to takze jest kwestia uregu-
lowana w kodeksie. Z kolei jak wspomniatem,
chcemy, zeby warunki techniczne byty okreslane
rozporzadzeniem. Nasuwa sie pytanie, na ile one
powinny by¢ po naszej stronie, a na ile po stronie
samorzadéw zawodowych. Bede tez prosit paristwa
i my tez bedziemy chcieli, zeby warunki techniczne
byty stricte techniczne, tak jak panstwo pokazywa-
li wczoraj te rysunki, zeby tak wygladaty warunki
techniczne, zeby nie pozostawiaty pola do interpre-
tacji, zeby byto dokfadnie napisane, jak co ma wy-
glada¢, tak jak jest w Wielkiej Brytanii — sg po prostu
rysunki wskazujace na przyktad odlegtosci miedzy
budynkami badz rozwigzania przeciwpozarowe itd.

Do konca listopada beda wyniki ekspertyzy, kto-
ra zlecilismy. Ekspertyza bedzie zawiera¢ przeglad
wszystkich przepiséw techniczno-budowlanych dla
budynkoéw, pod katem ich funkcjonowania oraz po-
réwnania z innymi panstwami cztonkowskimi oraz
wskazania, w jaki sposéb mogtyby one funkcjono-
wac u nas w ulepszonej formule.

e Kodeks przewiduje podziat inwestycji na 6 ka-
tegorii, kazda kategoria bedzie miata zadedy-
kowana procedure uzyskiwania zgody inwe-
stycyjnej

e Kodeks okredli takze katalog inwestycji, kto-
re moga byc¢ zrealizowane tylko na tere-
nie, na ktérym obowiazuje plan miejscowy
(np. przedsiewziecia mogace zawsze znacza-
co oddziatywac¢ na srodowisko)

Kategorie dzisiaj wstepnie sg tylko rozpisane jako
rozgraniczenie inwestycji najprostszych, trud-
niejszych itd. Kategorie prawdopodobnie bedzie
okreslato rozporzadzenie Rady Ministrow. Chodzi
wyfgcznie o to, zeby sie zgodzi¢ co do procedur,
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na zasadzie 6 szuflad, od najlatwiejszej do najtrud-
niejszej. W przypadku rozporzadzenia przenosze-
nie miedzy szufladami bedzie duzo fatwiejsze niz
zmiana/nowelizacja ustawy. Chcielibysmy, zeby
w tych szufladach byty wszystkie rodzaje inwesty-
¢ji, zeby cztowiek chcacy wybudowac sobie blaszak
wiedzial, czy jest w kategorii 1 czy 2. To bedzie kwe-
stia merytorycznego przemyslenia, zeby nazwac
wszystkie inwestycje i wtasciwie umiejscowi¢ w od-
powiedniej kategorii, tak aby ani urzednik, ani oby-
watel nie miat zadnych watpliwosci.

Stan obecny
whniosek o wydanie decyzji WZ

wojt
whniosek o wydanie decyzji zatwierdzajacej -
o i wojt
podziat nieruchomosci
zgtoszenie zamiaru budowy, zgtoszenie
z projektem budowlanym, zgtoszenie zmiany starosta
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
whniosek o pozwolenie na budowe starosta
whniosek o pozwolenie
na budowe w odniesieniu do najbardziej wojewoda

skomplikowanych inwestycji

Stan planowany

Zgtoszenie
z projektem
budowlanym Zgtoszenie
»ZWykte” zamiaru

budowy

Zgoda
inwestycyjna

Jesli chodzi o zgode inwestycyjng, to te wszystkie de-
cyzje sa w jednym kwicie, jako jeden dokument, zeby
nie biega¢ od Annasza do Kajfasza po te zaswiadcze-
nia, tylko zeby ten system byt transparentny.

Zgoda inwestycyjna

Decyzja administracyjna Milczaca zgoda

Inwestor, ktéry uzyskat zgode inwestycyjng w formie
milczacej, nie bedzie juz dyskryminowany w stosunku

do inwestora, ktoéry jg uzyskat w formie decyzji, na
przyktad w przypadku dokonywania istotnych zmian
w projekcie budowlanym.

Zgoda inwestycyjna, milczaca zgoda, tak jak pan-
stwo wczoraj wspominali, te terminy na jej udziele-
nie jakie sa, takie sa, ale w przypadku jasno okres-
lonego kryterium nie powinno by¢ z tym kiopotu.
Przy milczacej zgodzie, tak jak wspominatem, nie
ma stron. Nie powstaje spekulacja dotyczaca tego,
kto ustala obszar oddziatywania obiektu, ze to jest
zrzucone na architekta, architekt ma 35 ustaw, roz-
porzadzen, a katalog jeszcze nie jest zamkniety - to
tez jasno rozstrzygamy, ze jezeli jest zgodne z usta-
wa, z przepisami technicznymi, to reszta nas nie
interesuje. Wéwczas powstaje milczaca zgoda jako
jedna z form rozstrzygniecia.

Dom jednorodzinny do 200 m? (mpzp)

Stan obecny

Wiele stron
postepowania

Strong jest tylko
inwestor

Kodeks
Urbanistyczno-Budowlany

Kategoria 3

Strona w postepowaniu |
jest tylko inwestor
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Tu mamy rozpisang procedure dla domu jedno-
rodzinnego do 200 m2 Wskazujemy, jak by to wy-
gladato w kodeksie a propos milczacej zgody - 14
dni, decyzja - 30 dni. W obecnym stanie na milczaca
zgode jest 30 dni, tyle ze mamy ten obszar oddzia-
tywania, ktéry w zaden sposéb nie jest dookreslony,
w zwigzku z czym jest problematyczny i okazuje sie,
ze tylko chyba 3 tysigce milczacych zgdd zostato
udzielonych, na zaktadane w nowelizacji 35 tysiecy,
bo mato kto jest w stanie napisa¢, ze tych obszaréw
oddziatywania nie ma. Tak jak panstwo pokazywa-
li na rysunkach, kiedys dyskutowaliémy z panem
wiceprezesem Piotrem Gadomskim, ostatnio mi
przestat rézne warianty, jak panstwo wiedza, rzeczy-
wiscie jest to nieporozumienie. Nam zalezy na tym,
zeby o tego typu rzeczach rozmawiac z fachowcami,
ktérzy na co dzien borykaja sie z tymi problemami.
Pamietam, ze woéwczas Srodowisko moéwito, ze to
bedzie pieta achillesowa tego pomystu, no i tak sie
stato. Zalezy nam na tym, zeby tych piet achilleso-
wych nie byto, a jedli sa, to zeby je paristwo wskazali.

Dom jednorodzinny do 200 m? (bez mpzp)

Stan obecny

Kodeks
Urbanistyczno-Budowlany

Kategoria 3
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Dom jednorodzinny bez planu: przedktadamy
whiosek o zgode bez projektu technicznego i otrzy-
mujemy decyzje z rozstrzygnieciem lokalizacji,
w sytuacji kiedy jest z jednej i drugiej strony zabu-
dowa i chcemy zabudowa¢ pusty teren pomiedzy
takim samym rodzajem inwestycji.

Szczegolne rodzaje zgody inwestycyjnej

e Na obszarach, na ktérych nie obowiazuje plan
miejscowy, kodeks przewiduje rezygnacje
z wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Rozstrzygniecie
o dopuszczalnosci lokalizacji inwestycji nasta-
pi w ramach zgody inwestycyjnej.

e Jezeli wystapi o to inwestor, w zgodzie inwe-
stycyjnej zatwierdzany bedzie takze podziat
nieruchomosci.

Jesli chodzi o zgode inwestycyjng, to chcemy, zeby
byt w niej zatwierdzany takze podziat nieruchomo-
$ci, zeby oba te rozstrzygniecia byly dokonywane
réwnolegle.

Zgoda inwestycyjna na obszarach bez planu

miejscowego

1. Ztozenie przez inwestora wniosku 1. Ztozenie przez inwestora wniosku
o wydanie decyzji o warunkach 0 udzielenie zgody inwestycyjnej wraz
zabudowy; z zataczong koncepcja urbanistyczna;
. Weryfikacja zgodnosci koncepcji
z prawem (analiza urbanistyczna,
uzgodnienia);

N

2. Weryfikacja zgodnosci wniosku
z prawem (analiza urbanistyczna,

uzgodnienia); Tatwierdzeniek "
3. Wydanie decyzji o warunkach e a;m:r zenie on'ce;.)cj.| przezorgan
zabudowy; wdrodze postenownema,
4. Nabycie przez inwestora prawa
4. Nabycie przez inwestora prawa do terenu oraz opracowanie projektu
do terenu oraz opracowanie projektu budowlanego;
budowlanego; 5. Przedfozenie projektu i o$wiadczenia
5. Ztozenie wniosku o pozwolenie o prawie do terenu

na budowe wraz z projektem

i oswiadczeniem o prawie do terenu
. Weryfikacja przez organ zgodnosci

projektu budowlanego z prawem

i decyzja 0 warunkach zabudowy;
7. Wydanie pozwolenia na budowe.

(=)

. Weryfikagja przez organ zgodnosci
projektu budowlanego z prawem
i zatwierdzona koncepqja;

o
~

. Udzielenie zgody inwestycyjnej
(w formie decyzji).

Te kwestie bedg jeszcze omawiane. Ogdlnie rzecz uj-
mujac, jezeli chodzi o detale, zalezy nam na tym, aby
nie mnozy¢ bytéw administracyjnych, zalezy nam,
abysmy taka $ciezke réwniez z samorzadami opra-
cowali. Totez nie bez kozery przedstawiciele Zwigz-
kéw Powiatéw Polskich i Unii Metropolii Polskich
wchodza réwniez w sktad GKUA, zeby te technikalia
juz na tym etapie rozpracowywac, zeby nikt potem
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nie powiedziat: nie konsultowali z nami, nie widzie-
lismy, tylko zeby pewne rzeczy réwnolegle rozpra-
cowywad, jak to ma funkcjonowaé administracyjnie,
juz nie wciggajac w to catego srodowiska, bo kwestia
wydawania dzisiaj decyzji to jest tylko i wylgcznie
rola sprawnego organu, a lksifski po prostu przycho-
dzi i ma to dostac sprawnie, rzetelnie i szybko.

Zmiany w zakresie czynnosci urzednikow

W gminie

® sporzadzanie aktéw planowania
przestrzennego (studium i planéw
miejscowych)

® wydawanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu

® wieksze zaangazowanie
w sferze planowania przestrzennego
(monitoring, analizy, akty
planistyczne)

Stan obecny i stan planowany, jesli chodzi o czyn-
nosci w gminie, jak widzimy, mamy te wuzetki
i plany, pozostaja tylko i wytacznie plany i kwestia
zwigzana z analizami planistycznymi oraz monito-
ring w wiekszym zakresie. Chodzi o to, aby system
monitoringu planowania przestrzennego w gminie
byt peten. Zeby dzisiaj w gminie wiedziano, w jakim
zakresie co sie rozwija, nie tak jak dzis: przychodzi-
my po wuzetke, aha, dziatka jest pusta, no to daje-
my zgode - analizujemy tylko najblizsze otoczenie,
natomiast systemowo catosci nie spinamy. Zalezy
nam na tym, aby sfera planowania i patrzenia na to,
czy to idzie w dobrym kierunku, jesli chodzi o roz-
woj gminy, byta w porzadku.

® Zmniejszenie obciazen
administracyjnych zwiazanych
z zawiadamianiem stron (na obszarze,
na ktérym obowiazuje plan
miejscowy, inwestor bedzie jedyna
strong postepowania w sprawie zgody
inwestycyjnej)

® Kazdorazowe ustalenie stron
postepowania + ich adresow +
prowadzenie korespondenji

N

® Dodatkowe obowiazki zwigzane
zrozstrzyganiem lokalizacji inwestydji
na obszarach bez planu miejscowego
oraz dla wiekszosci celéw publicznych

® Brak obowiazkow zwiazanych
z lokalizacja inwestydji (z wyjatkiem
niektérych celow publicznych)

=)

® Dodatkowe obowiazki zwiazane
z zatwierdzaniem podziatu
nieruchomosc w zgodzie
inwestycyjnej

® Brak wydawania decyzji
zatwierdzajacych podziat
nieruchomosci

-

Zmiany w zakresie czynnosci urzednikéw w sta-
rostwach. Dzisiaj mamy mniej formalnosci zwia-
zanych z pozwoleniem na budowe, bo tutaj roz-
strzygamy tylko i wylacznie zgodnos¢ z planem,

a dodatkowe obowiazki beda zwigzane z inwesto-
waniem bez planéw i kwestiami zatwierdzania po-
dziatéw nieruchomosci w zgodzie inwestycyjnej.
Dzisiaj, jak wiemy, taki model decyzji zintegrowane;j
jest w specustawach i ten model chcemy powieli¢
takze przy ,,zwyktych” inwestycjach.

Zmiany organizacyjne

Reforma organéw nadzoru budowlanego:
e powotanie ok. 100 okregowych inspektoratow
dostosowanych do potrzeb terytorialnych
e utworzenie okregéw nastapi na podstawie
rozporzadzenia

Administracja inwestycyjna:
starosta + wojewoda + MIB.

Zmiany organizacyjne w odrebnej ustawie

Koncepcja powotania 100 okregdw nie jest przesa-
dzona, proponujemy, ze odchodzimy od powiato-
wych struktur nadzoru na rzecz regionalnego nad-
zoru, a czy to bedzie 100 czy 150 okregdw, trudno
mi powiedzie¢. To ma oczywiscie stuzy¢ sprawnej
realizacji inwestycji. Dzisiaj organy zajmujg sie
gtéwnie skargami. My, patrzac na ten system, wska-
zujemy, ze dzisiaj ten organ nadzoru powinien dzia-
ta¢ w troche inny sposéb. By¢ blizej inwestycji, ale
tez by¢ grupa specjalistow, ktéra na etapie realizacji
inwestycji jezdzi na budowe i weryfikuje na biezgco
poszczegdlne rozwigzania. Tak wiasnie to funkcjo-
nuje na przyktad w Wielkiej Brytanii. Uczestniczy
niejako w realizacji inwestycji. Oczywiscie tych
wiekszych, bo przy domu jednorodzinnym trudno
mowi¢, ze w ogdle jest potrzebny czy tez konieczny
nadzér — chyba ze co$ niepokojacego sie wydarzy.
Proponowana administracja inwestycyjna to: staro-
sta, wojewoda plus minister jako organ nadrzedny.
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Cele publiczne

Inwestycje celu publicznego zostang podzielone na
trzy klasy.

Klasa | - inwestycje strategiczne, gléwnie liniowe

Decyzja srodowiskowo-lokalizacyjna

Decyzja zintegrowana: wywtlaszczenie, podziat oraz
zatwierdzenie projektu budowlanego

Decyzja o odszkodowaniu

Klasa Il - pozostate inwestycje liniowe, w ktérych postepowania

maja charakter masowy z uwagi na wielos¢ stron.

Decyzja srodowiskowo-lokalizacyjna

Decyzja zintegrowana: wywlaszczenie, odszkodowanie
podziat oraz zatwierdzenie projektu budowlanego

Klasa Il - pozostate inwestycje celu publicznego, gléwnie
kubaturowe

MPZP

Decyzja zintegrowana: wywtaszczenie, odszkodowanie
podziat oraz zatwierdzenie projektu budowlanego

W inwestycjach celu publicznego mamy juz tylko
te trzy szuflady. Pan wczoraj wskazat, jesli chodzi
o kwestie budownictwa kubaturowego, ze dzi-
siaj panstwo robi sobie specjalng procedure, bo
nie da rady dobrze budowa¢ mieszkaniowki. Sa
trzy koszyki, pokazujemy procedury, miedzy in-
nymi w sytuacji kiedy inwestycja celu publiczne-
go jest zapewnienie niekomercyjnych mieszkan
dla obywateli. Teraz mamy inwestycje komercyj-
ne na zasadzie: ja mam wilasng dziatalnos$¢, bu-
duje i sprzedaje, a to jest kwestia innego rodzaju
anizeli masowa budowa na skale panstwa. Jesli
natomiast - to jest jedna z propozycji — okaze sie
z punktu widzenia interesu panstwa, ze zabudowa
mieszkaniowa jest rzeczywiscie deficytowa i trze-
ba ja w tym momencie wskrzesi¢, to ta procedura
pozwala tylko i wytacznie, zaznaczam - tylko i wy-
tacznie, w miejscach, gdzie dzis nie ma plandw,
w zgodzie z gming przeznaczy¢ szybciej te tereny
pod inwestycje. To nie jest inwestycja przeciwko
komukolwiek czy tez nieudolna z punktu widze-
nia panstwa, tylko jedna z szuflad umozliwiajaca
inwestowanie. Nie centralne inwestowanie przez
centralnego dewelopera, tylko systemowe po-
dejscie do tematu jak Polska dtuga i szeroka, bo
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w dziubaniu komercyjnym nie jesteSmy w stanie
tego zrealizowac systemowo. | to jest tylko i wytacz-
nie w tym kontekscie. Powiem w ten sposéb: tam,
gdzie plany s3, to budowac sie da, i tam, gdzie pla-
ny sg, z tego nikt by nie korzystat. W tym kontekscie
nie ma zadnego problemu, podobnie jak z zawiera-
niem umow urbanistycznych, bo tu celem nadrzed-
nym jest kwestia nastepujaca: musi by¢ zgoda lo-
kalnych wtadz. Nikt nie bedzie budowat na przekér.
Sa to inwestycje publiczne, w zwigzku z powyzszym
tez jest kategoria ,inwestor publiczny’, a wiec ten,
ktéry ma inwestowacd w strategicznych zakresach.

Inwestycje celu publicznego

e narzecz SP albo j.s.t. e obecnie art. 124 ugn

o kodyfikacja trybu zwyktego ® réwniez nowe formy
i trybdw specustawowych ograniczeniaz2015r.

Wskazuje tutaj na to, co jest — publiczne ograni-
czenia korzystania z nieruchomosci, co wiecej, tylko
jedna z takich przestanek wskazujemy — w przypad-
ku odszkodowan i tak zwanych wywfaszczen jako
jedng z podstaw dajemy zamiane gruntu. Miatem
ostatnio sporo skarzacych, ktérzy moéwia: panie mi-
nistrze, ja jestem rolnikiem, zaptacono mi za te nie-
ruchomos¢, ale ja nadal chce uprawiaé pole, tam po
drugiej stronie jest dziatka, ja bym chciat jg wzig¢,
mam pienigdze w depozycie, ja je oddam. | okazu-
je sie, ze to tez jest nierealizowane, wiec chcemy to
ufatwic, zeby na etapie realizacji, zabierajac jedne-
mu te dziatke, nie trzeba byto pfaci¢, robic tej proce-
dury, tylko powiedzie¢: panie, po drugiej stronie jest
teren, moze pan go chce. Okazuje sie, ze wiele ta-
kich rzeczy mozna rozwigzac na tym etapie i to jest
jeden z celéw realizacji inwestycji celu publicznego,
zeby niepotrzebnie nie generowac konfliktow.

Utrzymanie obiektéw budowlanych.
Katastrofa budowlana

Bez istotnych zmian.

Rejestr planistyczny

Zbiér informacji wytworzonych w toku stosowania
KUB.

Samowola budowlana
® Rezygnacja z obecnej formuty opfaty legaliza-
cyjnej
e Rezygnacja z penalizacji samowoli budowlanej
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e Wspodlne regulacje dla samowoli budowlanej
i urbanistycznej

e ,Przedawnienie” samowoli: 10 lat od zakoh-
czenia wykonywania inwestycji — nie wszczy-
na sie postepowania

Jedli chodzi o samowole, to tylko krétko. Przede
wszystkim chcemy dzisiaj na etapie tego kodeksu
podja¢ dyskusje o tym, ze mamy samowole w Pol-
sce, ze masa samowoli jest nierozwigzana, ze sy-
stem jest nieadekwatny. Przyktadem jest zrobienie
przybudéwki przez starsza pania, ktéra chce w niej
chowac¢ gumiaki i parasolke, i potem dostaje na-
kaz rozbiérki, bo nie sta¢ ja na zaptate opfaty le-
galizacyjnej, a wiemy, ze jednoczesnie sa budowa-
ne ogromne obiekty bez zadnych dokumentéw.
W zwigzku z tym chcemy, aby zaczeta sie dyskusja,
czy odkreslamy grubg krecha poprzedni stan, dajac
czas na przyznanie sie do matych i duzych btedéw
i mozliwos¢ zalegalizowania, a po tym czasie wcho-
dzimy z przepisami: wybudowate$ samowolnie, do-
stajesz, raz, kare administracyjng od nadzoru, dwa,
samorzad réwniez moze cie obcigzy¢ miejscowo, na
przyktad zwiekszonym podatkiem.

Jeszcze tylko jedno dodam. Istota w naszym
systemie jest to, zeby wyeliminowac réwniez spra-
wy takie jak zgtoszenie zamiaru budowy budyn-
ku jednorodzinnego na podstawie pozwolenia na

budowe, a nastepnie realizowanie budynku wielo-
rodzinnego. Jak wiemy, takich przypadkéw jest bar-
dzo duzo. Buduje sie jako jednorodzinny, wydziela
sie lokale i jest co? Wielorodzinny. | potem ani ubez-
pieczy¢, ani zrobi¢ kontroli, ani sprzedad. To wyni-
ka z tego, ze ustawa o wtasnosci lokali i procedura
wydawania zaswiadczenia o samodzielnosci lokali
nie jest skorelowana z pozwoleniem na budowe
i notariusz tego nie sprawdza. Chcemy to ukrécic.
Ostatnio wystaliémy zawiadomienie do prokuratu-
ry, po tym jak nadzér byt na kontroli — prokurator
umorzyt, bo moéwi: ale to jest tylko hipoteza, ze tam
sg drzwi z poszczegdlnych klatek, my nie mozemy
stwierdzi¢, Ze to tak bedzie uzytkowane. Wiemy tez,
ze oczywiscie w projektowaniu uczestnicza projek-
tanci i chodzi o etyczne zachowanie oséb wykonu-
jacych zawdd zaufania publicznego. Mamy chyba
z 800 spraw z catej Polski, kiedy na decyzji jednoro-
dzinnej powstaty domy wielorodzinne. Deweloper
sprzedaje, a potem albo im ustanowig plan, albo
dadza nakaz rozbiérki. No ale nie mozemy wyda¢
nakazu rozbiorki, bo tam juz mieszkaja ludzie i jest
dramatyczna sytuacja. Zalezy nam na tym, zeby tez
tego typu sytuacje przy tej okazji zatatwic.
Dziekuje bardzo.

Tomasz Zuchowski — Ministerstwo Infrastruktury i Budownic-
twa, Podsekretarz Stanu ds. Budownictwa
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Wojciech Sokal

Matopolska Okregowa lzba Inzynieréw Budownictwa

Chciatem sie odnie$¢ do sprawy nieuregulowania
w kodeksie projektu wykonawczego. Jezeli chodzi
o projekt budowlany, mamy to mniej wiecej uregulo-
wane. Zaktadam, ze to rozporzadzenie, ktére bedzie
dotyczyto projektu budowlanego, w zakresie pro-
jektéw technicznych bedzie zblizone do projektéw
branzowych w obecnych przepisach, czyli majac na
uwadze to, ze dazymy do tego, aby ograniczy¢ for-
me i zakres projektu budowlanego, to projekty wy-
konawcze na razie nie sg wprowadzone do procesu
inwestycyjnego. Jezeli jednak mamy zachowad wa-
runki podstawowe okreslone w kodeksie, dotyczace
miedzy innymi nosnosci konstrukgji, bezpieczenstwa
kazdego rodzaju wymienionego w przepisach, to
na podstawie czego ma by¢ prowadzona inwesty-
cja, jezeli wszystko przesuniemy na etap odbioru
i sprawdzenia zgodnosci z warunkami technicznymi
inwestycji? Uczestnicy procesu budowlanego czesto
pozostajg w konflikcie. Kierownik budowy nie dosta-
je od inwestora projektu wykonawczego, w zwigzku
z tym bardzo czesto prowadzi budowe bez petnej
dokumentacji. Podobnie inspektor nadzoru - tez ma
problemy, zeby odbiera¢ te budowe wilasciwie. Jest
propozycja, aby wprowadzi¢ do uregulowan kodek-
su budowlanego definicje projektu wykonawczego
jako projektu, ktéry oczywiscie nie jest zatwierdzany
ani rejestrowany, ale do ktérego wykonania zobo-
wigzany jest inwestor. Jezeli inwestor zostanie zobli-
gowany do zapewnienia wykonania projektu wyko-
nawczego, to pézniej i kierownik budowy, i inspektor
nadzoru moga prowadzi¢ te budowe nalezycie.
Sprawa druga dotyczy tego, o czym pan minister
wspomniat w zakresie opinii geotechnicznej. Teraz
w kodeksie jest wprowadzony obowiazek opraco-
wania opinii geotechnicznej przez projektantow,
rozumiem, ze przez konstruktoréw tez. Jest oczywi-
ste, ze opinia geotechniczna w zakresie oceniania
przydatnosci podtoza gruntowego i przyjmowania
warunkéw posadowienia lezy w gestii konstruktora,
natomiast jezeli chodzi o pierwsza kategorie geo-
techniczng, to zaktadam, ze w projekcie przysztego
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rozporzadzenia tez bedzie wymagana tylko opinia
geotechniczna. Na jakiej podstawie projektant ma
wykonac te opinieg, jezeli na przyktad, co sie czesto
zdarza, nie jest mu przedstawiona dokumentacja
badan podtoza gruntowego? W przypadku katego-
rii drugiej i trzeciej ta dokumentacja oczywiscie jest
sporzadzana przez geologa i umozliwia ocenienie
przydatnosci podtoza i okreslenie kategorii sporza-
dzenia opinii geotechnicznej. Warto sie zastanowié,
czy jezeli wprowadzamy dla projektanta obowiazek
sporzadzenia opinii geotechnicznej, to czy nie wpro-
wadzi¢ dla inwestora obowigzku zapewnienia spo-
rzadzenia projektu badan geotechnicznych.

| kwestia trzecia. Méwimy o odchudzaniu do-
kumentacji projektu budowlanego. Warto wiec sie
zastanowi¢, czy potrzebne s3 takie elementy, jak
samo oswiadczenie, czy nie mozna by byto wpro-
wadzi¢ do kodeksu przepisu, ktéry méwi, ze podpis
projektanta i sprawdzajacego, ztozony na stronie
tytutowej, jest jednoczesnie oswiadczeniem o kom-
petentnosci, zgodnosci z przepisami i zasadami
wiedzy technicznej. Tak samo warto sie zastanowic,
czy w rozporzadzeniach o zawartosci projektu nie
ograniczy¢ tego, co sie tyczy BIOZ-u. Plany BIOZ do-
tyczace budynkéw jednorodzinnych sa bardzo po-
dobne, wiec projektanci bardzo czesto tylko wkleja-
ja je do projektu budowlanego. Czy nie ograniczy¢
wiec tego do jednego, dwdéch zdan albo jednego
punktu w projekcie budowlanym? Podobnie mozna
ograniczy¢ zaswiadczenia o przynaleznosci. Sadze,
ze w dobie cyfryzacji ten element tez warto wyeli-
minowac, poniewaz w urzedzie tatwo sprawdzi¢, czy
projektanci maja wiasciwg przynaleznos¢ do Izb.

Tomasz Zuchowski
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa

Jesdli méwimy o przepisach rozporzadzen, to jest
to do ustalenia na kanwie technicznej. Co do opi-
nii, to wiemy, ze w wielu przypadkach nie jest ona
potrzebna. Bedziemy tutaj ustalali, w jakiej for-
mie i kiedy ma ona by¢ zrobiona, bo na pewno nie
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zawsze. Dotyczy to i badania podtoza, i sporzadza-
nia kazdej opinii w zaleznosci od kategorii gruntu.

Co do pytania zwigzanego z cyfryzacja — wszedzie
gdzie to jest mozliwe, na pewno bedziemy chcieli,
zeby to byto wprowadzone, zeby tych zaswiadczen
nie dublowa¢, bo nie majg one wiekszego znaczenia
z punktu widzenia istoty realizacji inwestycji. Jeste-
$my otwarci na propozycje obu samorzadow.

Co do spraw zwigzanych z BIOZ-em i z kompe-
tencjami, mam swiadomos¢ grzaskiego gruntu na
styku jednego i drugiego zawodu, architekta i in-
zyniera budownictwa. Bedziemy sie starali, zeby te
kompetencje wykonywania zawodu, po pierwsze,
ustali¢ w ustawie samorzadowej. Po drugie, jezeli
chodzi o projekt wykonawczy, to dzisiaj jestesmy
otwarci na zapisanie tego luzno, to znaczy wska-
zanie, ze taki projekt jest, ale jednoczesnie wiemy,
ze projekt wykonawczy jest niezbedny do opisu
przedmiotu zamdwienia na etapie procesu przetar-
gowego, gdy wybieramy wykonawce inwestycji.

Wiem, ze dzisiaj chcielibysmy mie¢ zapisy, ze kie-
rownik budowy musi mie¢ projekty wykonawcze,
zeby méc realizowac inwestycje. To jest do przemy-
$lenia, wiec prosze tutaj srodowisko o zastanowienie
sie, na ile moze to by¢ zapisane w kodeksie. Nie moze
to jednak wchodzi¢ w system procedury administra-
cyjnej bezposredniego zatwierdzania, bo tu poto-
zylismy szczegdlny nacisk na szybko$¢ realizowania
inwestycji i na pokazanie relacji urzad - obywatel.
W procesie jest takze projektant, sa wszystkie te kwi-
tologie, i dzisiaj te rzecz regulujac, chcemy wskazac
jasno, za co jedni i drudzy odpowiadajg, zeby nie
byto odczucia spotecznego ani administracyjnego,
ze bez projektu wykonawczego nie zatwierdze decy-
zji, tylko ze ten projekt wykonawczy jest niezbedny
w takich, a nie innych wypadkach, bo tez nie zawsze
jest niezbedny. Domek jednorodzinny, wiadomo,
przyjdzie majster-klepka, nikogo nie obrazajac, i po
prostu go postawi, wiec chodzi o to, zeby wiedzie¢,
w ktérych momentach to wskazad. Jesli panstwo tu
zaproponuja, w jakich przypadkach to wskazag, je-
ste$my otwarci, aby to uregulowac i wpisa¢, zeby tez
nie byto takiego wskazania, ze kazda inwestycja jest
bez projektu wykonawczego.

Woczoraj padto jeszcze pytanie o instrukcje ob-
stugi. To, ze projektant ma zrobic instrukcje obstugi,
wywotato salwy Smiechu. Prosze panstwa, tu chodzi
0 obiekty, ktére tej instrukcji wymagaja, na przyktad
duze wiezowce, gdzie mamy systemy sterowania
budynkiem - BMS, catg automatyke, tam musi by¢

instrukcja obstugi, bo ludzie sie w tym gubia. Gdy
mamy jeszcze rozwigzania fotowoltaiczne, rézne-
go rodzaju systemy sterowania natezeniem ruchu,
oswietlenia, musi by¢ instrukcja dla tego, ktéry po-
tem tym administruje. Czyli instrukcja obstugi dla
obiektéw skomplikowanych, takich jak filharmonie,
niekoniecznie dla doméw jednorodzinnych.

Jarostaw Wilk
Matopolska Okregowa Izba Architektéw RP

Chciatem powiedzie¢, ze ten kodeks jest dobry, lep-
szy od tego, co jest do tej pory, i powinnismy z na-
dzieja patrze¢, i kibicowaé ministerstwu, zeby go
wprowadzito. Pani dyrektor Rudek méwita, ze miata
wielkie obawy przy wprowadzeniu tego zapisu od-
nos$nie do obszaru oddziatywania, ale dalismy rade.
I mysle, ze z tym kodeksem tez damy rade. Spojrz-
my na to optymistycznie.

Mam dwie uwagi. Po pierwsze, zeby byta moz-
liwos¢ stosowania procedur uproszczonych. Ich
stosowanie jest wylaczone w miejscach objetych
ochrong konserwatorska. W Krakowie, we Wrocta-
wiu, w Gdansku wielkie obszary sg objete ochro-
ng konserwatorskg jednym wpisem prezydenta
i tam nie bedzie mozna stosowaé uproszczonych
procedur administracyjnych. A warto, bo to jest to,
0 czym pan minister méwit, zabudowa plombowa,
a one teraz jednym zapisem sg wytgczone.

Po drugie, warto sie zastanowi¢ nad definicjg
wysokosci budynku, dlatego ze, zwtaszcza na Pod-
halu, moze sie okaza¢, ze z punktu widzenia przepi-
séw wykonawczych duzo doméw jednorodzinnych
stanie sie budynkami $redniowysokimi, ktére wy-
magaja na przyktad obudowanych i oddymianych
klatek schodowych. My damy rade, bo to nie jest
problem to zaprojektowa¢, ale ludzie was zjedza,
bo tam maja budynki na skarpie, gdzie sa dwu- albo
trzymetrowe nasypy, i okaze sig, ze budynek ma po-
wyzej dwunastu metréw.

Tomasz Zuchowski
Mozliwo$¢ stosowania tej procedury na tere-

nach objetych ochrong zabytkdéw bedzie tema-
tem dyskusji w poniedziatek w Krakowie. Mysle,
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ze prezydenci miast odniosg sie do tego obszaru,
bo jest to tez zadanie samorzadu lokalnego, zeby
te ewidencje aktualizowa¢. Jezeli ewidencja bedzie
zgrzebnie wykonana, to trudno wprost z ta proce-
dura wchodzi¢ na teren konserwatorski. Natomiast
jesli sie pojawig takie gtosy jak panski i bedzie ich
wiecej, bedziemy mysleli, jak jeszcze na to nato-
zy¢ naktadke, zeby wskaza¢ jednoznacznie, ze nie
wszystkie obszary objete ochrong zabytkéw s3 je-
den do jednego witasciwie zrobione i przez taka blo-
kade czesto uniemozliwiajg stosowanie procedur
uproszczonych.

Co do wysokosci budynku kwestia jest nastepu-
jaca: musimy sie z tym tematem zmierzy¢ pod ka-
tem tych liczb - 12, a nie 10 albo 13, jest to raczej za-
rysowanie kontekstu, w ktérym sie poruszamy, zeby
to unormowad. Nie ma w tym momencie sztywno-
$ci w zakresie regulacji w jedng czy w druga strone.
Wiec jesli sie okaze, tak jak te 200 m tu wskazane,
ze ma by¢, powiedzmy, 15, a nie 12, to jestesmy ot-
warci przy odpowiedniej argumentacji. Tak samo
jesli sie okaze, ze dla domu ma by¢ 180 m, a nie 220,
bo na przyktad ze statystyk wynika, ze $redni dom
budowany w Polsce dla rodziny to jest 180 m, to tez
to zamiescimy. To jest pokazanie kierunku, ktory be-
dzie wyznaczat moment zwrotny w jedng lub druga
strone.

Marek Tarko

Przewodniczacy Rady Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP

Mam nastepujace uwagi. Méwimy o planach rea-
lizacyjnych, miejscowych planach i rozstrzyganiu
kwestii lokalizacyjnych, tymczasem swiadomos¢
spoteczenstwa i tych, ktérzy uchwalajg te miejsco-
we plany, czyli rad gmin, jest bardzo niska, niemalze
réwna zeru. | teraz kwestia uspotecznienia miejsco-
wego planowania oraz uswiadomienia spoteczen-
stwa i tych, ktérzy podejmujg te decyzje, staje sie
priorytetem, poniewaz na dyskusje spoteczne przy-
chodza jednostki. Radni, ktérzy przyjmuja miejsco-
we plany, bardzo czesto nie wiedzg, za czym gtosu-
ja, zalezy to zreszta od regionu Polski. Czyli kwestia
uswiadomienia to raz, a dwa - kwestia tych zgod
sasiedzkich, to jest préba znalezienia takiego roz-
wigzania, gdzie w konkretnej sytuacji sasiad moze
byc¢ uaktywniony i te dwie rodziny sasiedzkie moga
sie w jaki$ sposéb z sobg dogadacd. Mysle, ze tu tez
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warto poszukac jakiego$ rozwigzania, cho¢ zagro-
zenia, o ktérych pan minister wspomniat, nie sg wy-
dumane i zdajemy sobie z nich sprawe.

Ruben Barndaszwili
Podkarpacka Okregowa Izba Architektéw RP

Ja znéw wracam do sprawy systemowych rozwiazan,
bo kodeks jest ciekawy, duzo jest w nim ciekawych
spraw, ale w tej chwili jest mato czasu, zeby méwi¢
tylko o pozytywach, a najwazniejsze sg systemowe
rozwigzania, o ktérych jest mowa i pisze sie wie-
le. Méwimy od lat, ze studium musi dosta¢ pewne
upowaznienia, podobnie jak plan miejscowy. To
nie moze by¢ tak, jak obecnie, i jak sie proponuje
w nowych regulacjach. Studium i plan miejscowy:
czy w ministerstwie jestescie gotowi na powazna
rozmowe o zmianie tego systemu, zeby byt bardziej
optymalny? Zeby optymalizowat caty system pla-
nowania przestrzennego, urbanistyki i lokalizowa-
nia inwestycji, wiadomo, ze projektowanie to sg juz
szczegdty. Nie moze by¢ tak, zeby studium pozostato,
tak jak mamy zapisane w kodeksie. Naprawde wiele
ekspertyz na to wskazuje. Ostatnio nawet, w lutym,
Podkarpackie Stowarzyszenie Samorzadéw Tery-
torialnych dato taki wniosek do ministerstwa, zeby
uwzglednic¢ to w kodeksie. Podpisat sie pod nim nasz
marszatek Ortyl. Ja uwazam, ze jest wiele przestanek,
by ten stan rzeczy zmieni¢. Mamy pomysty, tylko nie
da sie w tak krotkim czasie uzasadnic i w sposéb po-
wazny, profesjonalny przedstawi¢ zmiany systemu
na inny, ktéry naprawde nie bedzie wiele kosztowat.
Czy panstwo sg gotowi na taka konferencje, nie cho-
dzi o dyskusje dla dyskus;ji, tylko zeby powaznie, spo-
kojnie przyjrze¢ sie temu schematowi, ktéry chcieli-
bysmy przedstawi¢, i podyskutowad. Znéw wracam
do tego, co wczoraj powiedziatem, i na dowdd tego
moge wskaza¢ wiele ekspertyz, ktére panstwo maja
w ministerstwie. Musimy zrezygnowac z tego typu
studidow, musimy zrezygnowac ze szczegdtowych
zapiséw. Musimy zrobi¢ tak, ze jest tylko plan ogol-
ny gminy, makroregionu czy aglomeracji itd., i potem
mamy tylko projekt urbanistyczny, ktéry od razu jest
realizacyjnym projektem, bo plan ogdlny rozstrzygat-
by przeznaczenie terenu w strukture funkcjonalno-
-przestrzenny, tak jak w studiach niby mamy, ale bez
tych szczegdtowych zapiséw, bo tego historia urba-
nistyki nie zna, zeby na tak wczesnym etapie takie
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szczegOty byly zapisane i od razu lokalizowalibysmy
na podstawie planéw ogdlnych. Plany ogdlne miaty-
by te samg prerogatywa, jak maja panstwo zapisane
tutaj. Jezeli zapisujecie plan miejscowy w kodeksie
z piecioletniag perspektywg co do okreslenia wtasci-
wosci inwestycji, to miatby dziesie¢ i pietnascie lat,
i tyle. Korzys¢ jest naprawde wielostronna. Od razu
inwestujemy, od razu lokalizujemy wiele inwestycji
powaznych, wiekszych, a mniejsze to mamy szczegé-
towe projekty juz urbanistyczne i to juz jest rozwigza-
na kompozycja. Tu nie ma gdybania, a teraz co mamy
w systemie? W systemie dalej mamy plany zapisywa-
ne w studium, potem plany miejscowe zapisywane.
Jest wiele konfliktéw w spoteczenstwie z powodu
tego, ze z tych pozapisywanych planéw trudno wy-
obrazi¢ sobie, jakie beda rozwigzania szczegotowe.
Mam wielka prosbe w imieniu nie tylko wiasnym,
ale wszystkich, z ktérymi rozmawiam, burmistrzéw,
wojtéw. Ten system jest niemozliwy, on nie moze
zostac¢ — wszystko na to wskazuje. Czy panstwo sg
gotowi na to, zeby na spokojnie to przedstawic i po-
rozmawiac, poki jest czas? Dziekuje bardzo.

M Ryszard Gruda

Prezes Krajowej Rady Izby Architektéw RP

Uzupetnie ten temat. Kodeks, ktéry byt opracowa-
ny w poprzedniej kadencji, a przygotowany przez
Komisje Kodyfikacyjna, zostat zatrzymany, przyjeta

zostata tylko jego cze$¢ budowlana. Tu natomiast
mamy do czynienia, w poréwnaniu z tamtym, jed-
nak z pewna rewolucja i wida¢ wole dojscia do
jakiego$ finatu. Jest to jednak spdjny dokument,
oczywiscie, wymaga on czyszczenia, rozmoéw, do-
precyzowan i wielu aktéw w konsekwencji réznego
rodzaju ustaw wprowadzajacych, kolejnych ustaw,
rozporzadzen itd., ale wida¢, ze ten finat juz sie zbli-
za. | w zwiazku z tym mam pytanie, ktore, jak mysle,
dotyczy zaréwno obywateli, jak i inwestoréw, de-
weloperéw, projektantéw przede wszystkim, czyli
nas, Izby réwniez, mianowicie, jak wdrozy¢ kodeks
i ustawy oraz rozporzadzenia z nim zwigzane w zy-
cie? Jak wyedukowac te wszystkie strony, czy jest
jakis wstepny plan? Pytam o to pana ministra, dla-
tego ze nas to takze bedzie dotyczy¢ jako Izbe. Ja
juz mysle sobie, ze musimy przewartosciowac nasza
prace w ciggu roku, dwdch lat, bo priorytety robia
sie zupetnie inne.

M Tomasz Zuchowski

Dziekuje za te pytania. Co do pana pierwszej wy-
powiedzi zapraszam, mozemy podyskutowac na
spotkaniu 14 grudnia w Rzeszowie, natomiast jak
jest wola w zorganizowanej grupie, mozemy temat
przegadac.

Po pierwsze, pod katem uregulowania lokalnie
to troche inaczej wyglada, a z centrali inaczej. Nie
chodzi tu o kat patrzenia na system, tylko na ure-
gulowania, bo rézny jest system planéw. Nie bytem
przekonany do studium, ale to jest drugi aspekt.
Wiedzac, ze te studia wszedzie sa, zaczelismy od
punktu zahaczenia, bo jesli teraz wyrzucimy studia,
to masa gmin, te 2478, tez sie pogubi. Problem po-
lega na tym, od czego zacza¢, bo jezeli sie to zabie-
rze, to przez dtugi czas nic nie powstanie.

Po drugie, transportochtonnos¢ i chtonnos¢ te-
renu. Moze sie okaza¢, ze status quo gminy X jest
wystarczajacy i w ogéle nic nie trzeba robi¢. Zeby
to sprawdzi¢, najpierw trzeba zobaczy¢, ilu mamy
obywateli, co chcemy robi¢, potem zobaczyg, ile
jeszcze jest terenu, w ktdra strone, oraz czy i z jakie-
go narzedzia skorzystaé. Chodzi o to, ze nie wsze-
dzie musi by¢ plan, nie wszedzie musi by¢ nowe
studium. Czasem wystarczy taka analiza, mamy
wszystko, albo za duzo nawet. Kwestia tylko ustan-
daryzowania tego.
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Zapraszam, mozemy o tym pogada¢, bo to jest
dzisiaj pewna koncepcja zahaczenia sie o jakikol-
wiek dokument, z ktérego mozna co$ wyciska¢, da-
lej budujac inne rozwigzania.

Dodam jeszcze jedna rzecz a propos pana preze-
sa, mamy zarezerwowane $rodki, okoto 20 milionéw,
na szkolenia z Programu Operacyjnego Wiedza,
Edukacja, Rozwdj. Dzi$ tez wspodtpracujemy z Insty-
tutem Rozwoju Miast, chcemy go troche wzmocnic,
zeby tam ta wiedza ekspercka dotyczaca plandw,
tych przodkéw itd. juz dzisiaj dziata. W zwiazku
z tym zaktadamy, ze jedli wejdzie nowy system, to
na réznych spotkaniach, wykorzystujac te srodki ze-
wnetrzne, jeszcze raz przerobimy temat, juz od stro-
ny praktycznej.

M Marek Tarko

Pan minister méwit o roli nadzoru budowlanego.
Wspomniat pan, ze nadzér budowlany pojawi sie na
koncu inwestycji, co moze by¢ bardzo kosztowne
spotecznie, ale pdZniej wspomniat pan o czyms, co
chciatem podkresli¢ — o bliskosci nadzoru budowla-
nego w stosunku do inwestycji. Bardzo wazne jest,
aby nadzér budowlany uczestniczyt w poszczegél-
nych fazach realizacji, aby ewentualne btedy mozna

byto wytapywa¢ we wczesnej fazie inwestycji. To
jest bardzo wazne i dlatego chciatem to podkreslic.

I Borystaw Czarakcziew
Krajowa Rada Izby Architektow RP

Rok temu miatem przyjemnos¢ przed panstwem
wystepowac, méwic o historii, o tym, jak byt two-
rzony kodeks budowlany, czego wynikiem byta
mata nowelizacja prawa budowlanego. Byt wtedy
pan poset Andrzej Adamczyk, dzisiaj minister, i mé-
wit dos¢ wyraznie i jednoznacznie, ze nie mozemy
dopuszcza¢ do sytuacji, kiedy osoby do tego nie-
przygotowane beda oceniac nasza prace.

Chciatem tutaj podkresli¢ jedno zdanie z wypo-
wiedzi pana ministra, ktdre jest zapowiedzig pewnej
rewolucji, rowniez prawniczej. Mianowicie, ze ele-
mentem nie uzupetnienia, ale elementem prawa
beda rysunki, ktére jednoznacznie beda interpre-
towac pewne rzeczy, bo to, co w prawie jest naj-
wazniejsze, to jednoznacznosc i przewidywalnos¢.
Panie ministrze, to jest dziatanie rewolucyjne i jest
to dziatanie juz znane w innych prawodawstwach,
w Europie réwniez, ale musimy tutaj bardzo mocno
wesprze¢ ministerstwo, dlatego ze to jest bardzo
dobre dla nas, ale niestety staje w poprzek tenden-
¢ji, ktora byta rozwijana w Polsce, ze odchodzono
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od jednoznacznosci interpretacyjnej poprzez two-
rzenie zapisow. Odwotam sie tutaj do prezentacji,
ktéra miat dwa czy trzy lata temu Piotr Gadomski,
gdzie pokazywal, jak jeden zapis w kolejnych usta-
wach byt rozpisywany przez prawnikéw. Zapowiedz
odejscia od tego, ze prawnicy bedg interpretowac
prawo, a bedzie to jednoznacznie w formie rysunku,
jest po prostu rewolucja, w ktdrej musimy wesprzec
pana ministra. Dziekuje za te zapowiedz.

M Matgorzata Pilinkiewicz
Przewodniczaca Rady Slaskiej Okregowej Izby Architektéw RP

Panie ministrze, w imieniu projektantéw architektéw
chciatam taki gtos do dyskusji doda¢, zeby pochyli¢
sie ponownie nad definicja generalnego projektanta,
dlatego ze nie do konca moge sie zgodzi¢, i projek-
tanci architekci nie do korica moga sie zgodzi¢, aby
generalnym projektantem byt kazdy projektant, kto6-
ry ma prawo do wykonywania samodzielnych funkg;ji
technicznych w budownictwie, zwhaszcza ze wzgle-
du na zapisy, ktére sg podane w kodeksie w zakresie
sporzadzenia projektu urbanistyczno-architektonicz-
nego, kiedy nalezy dokonac oceny i sporzadzi¢ cha-
rakterystyke projektowanych rozwigzan materiato-
wych i technicznych, ktére maja wptyw na krajobraz,
otoczenie, Srodowisko, dobra kultury. Przy catym
szacunku dla inzynieréw, z ktérymi wspotpracujemy
i bez ktérych nie powstanie dokumentacja budowa-
nych obiektéw, musze powiedzie¢, ze wyksztatcenie
i przygotowanie do oceny takich zjawisk maja archi-
tekci. Wydaje mi sie, ze w tych sprawach, ktére doty-
¢z kubatur i tych obiektéw, ktére jestesmy w stanie

w wymiarze 3D okresli¢, to jednak generalnym pro-
jektantem powinien by¢ architekt.

M Tomasz Zuchowski

Chciatbym wyttumaczy¢, o co nam chodzito w tym
zapisie. Wiem, Ze s3 to zapisy wazkie i delikatne. Za-
znaczajac taka forme funkcjonowania, skorzystalismy
z obecnego stanu rzeczy, bo wiemy, ze zwlaszcza na
duzych budowach jest wiele 0séb z réznymi upraw-
nieniami i koordynatorem nie zawsze jest architekt.
Jesli majq panstwo uwagi, a bedg z jednej albo z dru-
giej strony rézne, chcemy, zeby to z panstwa strony
padta propozycja umiejscowienia siebie w tym syste-
mie: czy mamy to nazwac bezposrednio, wskazujac
na zawod, czy tez pozostawi¢ w zaproponowanej
formie, aby nie przesadza¢, ze preferujemy jeden
albo drugi zawdd. Na razie skorzystalismy z rozwigza-
nia w tym obszarze dzi$ funkcjonujacego w systemie
inwestycji. Oczekujemy na uwagi z panstwa strony,
jak to powinno by¢ uregulowane.

I Jan Kempa

Mazowiecka Okregowa lzba Architektéw RP

Pan minister wspomniat, ze pewne skréty inwesty-
cyjne beda wydawane przez te rozbudowane nowe
oddziaty starostw. Moze Zle to zrozumiatem, ale ele-
ment planowania na poziomie gminy, czyli ten osta-
teczny, zostanie przerzucony w rejon tych instytugiji,
do starostwa, ktére sie nie zajmuje sferg planowania,
tylko sfera inwestycyjng i samego procesu budowla-
nego. To budzi méj niepokdj, dlatego ze starostwo
jest zwykle oddalone od tego, co sie dzieje w gmi-
nie, a planowanie sprawdzato zwykle tylko tak zwa-
na zgodnos¢ z przepisami. Gmina doskonale wie, jak
chce ksztattowac swojg polityke przestrzenng, i ona
zostaje tutaj tego elementu pozbawiona.

| drugie pytanie. Byta tu mowa o uzupetnieniu
w zabudowie jednorodzinnej. Czy skrajna dziatka
z jednej strony zabudowana tez pozwala na zabu-
dowe? Bo jezeli tak, to bede dalej drazyt temat.
Nie dostrzegtem tam zadnego zapisu, ktéry by
uniemozliwiat modny dzisiaj tak zwany sprawling.
Wiem, ze to sie bedzie dziato, ze kolejny dom be-
dziemy budowa¢, budowac¢, budowag, nikt tego nie
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zatrzyma, na pewno nie starostwo, bo gmina nie
bedzie miata na to zadnego wptywu. Czy jest me-
chanizm, ktéry pozwoli kontrolowaé rozprzestrze-
nianie sie zabudowy na tereny nieprzewidziane do
zabudowy? Bo tego mechanizmu tez tu brakuje.

M Tomasz Zuchowski

Jesli mamy tereny nieprzewidziane pod zabudowe
i s wylaczone, to, po pierwsze, mamy tylko i wylgcz-
nie sprawy w kompetencji gminy, po drugie, nie za-
bieramy niczego gminie, bo méwimy: gmina jest od
planowania i od analizy terenéw. Jesli ich nie zapla-
nuje, to prosze mie¢ na uwadze element docelowy
kodeksu, ten, o ktérym mowitem. Jesli stworzy pla-
ny, stworzy chtonnosci swojego terenu i czego$ nie
zaplanuje, ale bedzie w tej sferze dokonanej, to czy
to bedzie gmina, czy starostwo, to nikt tam nic no-
wego nie wymysli, bo jesli bedzie miat jeden i drugi
dom, to postawi tylko dom, jesli bedzie miat fabryke,
to postawi tylko fabryke. W zwigzku z czym nie zabie-
ramy planowania gminie - to dzisiaj nie jest kompe-
tencja realizowana za pomoca decyzji WZ, ktérg sie
analizuje w zakresie 150 m i strefy najblizszego sa-
siedztwa itd. W zwiazku z czym to jest tylko i wylacz-
nie kwestia taka, ze jezeli jest to teren tak zwanego
domykania w tym kontekscie zabudowy, to po co do
tego wydawac dzisiaj pseudowuzetki, skoro mozna
powiedzie¢: tam powstanie tylko inwestycja X.
Musimy mie¢ swiadomos¢, ze jesli gmina jest od
uchwalania planéw, sg w centralnej ewidencji do-
stepne, w starostwie réwniez, umowy urbanistyczne,

to tak na dobra sprawe tych terenéw, w stosunku do
ktoérych wydawana jest zintegrowana decyzja, mamy
bardzo, bardzo mato, co wiecej, sa to tereny oczy-
wiste z punktu widzenia czy to gminy, czy organu
w postaci starosty.

I Jan Kempa

Ja moéwitem o sytuacji, kiedy nie ma planu.

M Jarostaw Wilk

Przepraszam, ze wyreczam pana ministra, ale jest
tam mechanizm, poniewaz moéwi, ze zgoda inwe-
stycyjna jest zgodna ze studium. Jezeli w studium
teren nie jest przewidziany pod rozbudowe, to
z punktu widzenia prawa nie mozna tam kontynuo-
wac rozbudowy. Studium robi gmina, nastepnie jest
postanowienie, decyzje wydaje starosta.

M Tomasz Zuchowski

Jesli w tym panelu ogéinym méwimy o detalach, to
0 bardziej szczegétowych pytaniach indywidualnych
mozemy porozmawiac poza panelem albo tutaj z ko-
legami wyjasnimy, na czym ten mechanizm polega.

Nie ma w tym momencie sytuacji, ze ktos za ko-
gos bedzie decydowat.
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Maria Modzelewska
Matopolska Okregowa Izba Architektéw RP

Chciatam wréci¢ do tego, o czym mowit Ruben, to
znaczy do studium. Rzeczywiscie ranga tego stu-
dium jest dziwna, a pan minister powiedziat, ze cze-
gos$ chcieliscie sie czepi¢. Moje pytanie jest takie:
czego? Ktérego studium? Wiekszos¢ tych studiow,
ktére funkcjonuja, opracowano na podstawie usta-
wy z 1994 roku i wtedy, w moim odczuciu, studium
odgrywato taka role, jak teraz plan rozwoju prze-
strzennego, ktéry panstwo proponujag w kodeksie,
poniewaz w studium wskazywato sie wtedy tereny
najkorzystniejsze do zabudowy z punktu widzenia
infrastrukturalnego, przyrodniczego. Tak te studia
tworzylismy: gmina decydowata, czy chce poswiecic
walory srodowiskowe, poniewaz teren jest uzbrojo-
ny, czy odwrotnie — chce wiecej pieniedzy wydaé na
infrastrukture, bo chroni tereny przyrodnicze. Pézniej
w wyniku interpretacji, przede wszystkim sadéw, te
studia zmienily sie jakby w plany ogdlne, tyle ze wy-
konywane na mapach topograficznych. Nie wiem,
panie ministrze, czy ktos w ministerstwie zadat so-
bie trud i natozyt na mape topograficzng mapy ewi-
dencyjne, czy mapy zasadnicze - te mapy do siebie
nie pasuja. Nie widziatam nowego rozporzadzenia
w sprawie studium, wiec moze bedzie lepiej, niz nam
sie wydaje, ale obecnie w kontekscie kodeksu obo-
wigzujace studia nie maja zadnej wartosci i teraz
my do tych dokumentéw bedziemy dopasowywaé
nowe plany, cala polityke gminy. Wiec trzeba cos
z tymi obowigzujgcymi studiami zrobic.

Tomasz Zuchowski

Studia, ktére tu pokazujemy, w elemencie doce-
lowym sg nowymi studiami natozonymi na te ist-
niejace, zeby sprawdzi¢, czy te studia, ktére dzisiaj
mamy, a ktére mozemy wskrzesi¢, odpowiadaja tym
mechanizmom ustawowym, bo jedli nie, to trzeba
to bedzie poprawi¢ na poczatku.

Musimy wymysli¢, co zrobi¢ z istniejgcymi stu-
diami, czy mozemy je zepchna¢ na bok i powie-
dzie¢, ze ich nie ma, i tworzy¢ nastepne przez
jakis czas. W grudniu wystapitem z zapytaniem
o to do wszystkich samorzadéw, Zwigzku Powia-
téw Polskich, Zwigzku Miast Polskich, Unii Metropo-
lii Polskich, Zwigzku Gmin Wiejskich RP. | co wszyscy

napisali? Wzmocnienie roli studium, bo nie mamy
czego sie trzymad. To jest dzisiaj, prosze panstwa,
konsekwencja wszystkich samorzadéw, od malut-
kiego do najwiekszego.

A propos zakotwiczenia, znajagc mechanizm, tak
jak pani wspomniata, analizowalismy, jak parnstwo
czytali, i powstat raport z 11 maja o systemie plano-
wania. Byty tez w sejmie na Komisji Infrastruktury
analizy przedstawiane przeze mnie i uznane przez
srodowiska za bardzo krytyczne, pokazujace, ze dzi-
siaj ten system planowania, od studium poczawszy,
jest po prostu w powijakach. Jest pytanie do sa-
morzaddw, na ile te studia, ktére mamy, jestesmy
w stanie poprawic i dostosowac je.

Teobald Jatynski

Slaska Okregowa Izba Architektéw RP

Po stowach pana ministra chciatoby sie bra¢ sztan-
dary w rece i z piesnig na ustach i$¢ regulowad
nasza rzeczywistos¢ planistyczna, jednakowoz po
lekturze tego dokumentu nie moge sie oprze¢ wra-
zeniu, ze méwimy o zupetnie innych rzeczach. To
wszystko, 0 czym pan minister méwi, biore w ca-
tosci. Uwazam, ze tezy, ktére tutaj padty, sa tezami
wartymi zachodu, niestety, nie maja przetozenia na
to, co widze w tym dokumencie. Chciatbym go od-
czytac w taki sam sposdb, z taka jasnoscig, prostota
i jednoznacznoscig, tak jak pan minister byt taskaw
to powiedzie¢. W dyskusjach srodowiskowych kil-
kakrotnie méwitem, ze z tym dokumentem jest jak
z paralaksa: wystarczy spojrze¢ raz lewym okiem,
raz prawym, potem jeszcze spojrze¢ na wprost
i okazuje sie, ze ten sam przedmiot za kazdym ra-
zem wyglada troszeczke inaczej. | tak samo jest tu-
taj. Uwazam, ze sq trzy optyki, ktére nalezy bra¢ bar-
dzo silnie pod uwage, gdy sie czyta ten dokument,
tak opasty, to jest 600 artykutéw. Sam fakt, ze sieg-
nieto po tak rzadko stosowane stowo jak ,kodeks’,
Swiadczy o tym, ze jest to niezwykle istotny frag-
ment polskiego systemu prawa, w ktérym te rzeczy
sg regulowane.

Optyka pierwsza to jest optyka obywatelska.
Czytamy ten dokument jako obywatele, wszystkich
nas, jak tu siedzimy, sprawy zwigzane z tym kodek-
sem dotycza. Ale juz tutaj natrafiamy na zasadnicze
trudnosci, bo jak sobie kto$ przypomina artykut 6
obecnej ustawy o planowaniu, ktéry méwi, ze kazdy
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ma prawo do zabudowy swojej nieruchomosci, je-
zeli jest to zgodne z przepisami prawa, i skonfron-
tuje to z artykutem 23, ktérzy moéwi, ze kazdy ma
prawo do uczestniczenia w procesie programowa-
nia i realizacji polityki przestrzennej — no, szczerze
mowiac, to sg juz dwa rézne Swiaty i w tym momen-
cie pada pierwsze pytanie, czy przypadkiem prawa
tych obywateli, wiascicieli, uzytkownikéw itd. nie
s w jaki$ dyskretny sposéb, ale jednak ograniczo-
ne. Gdy sie czyta caty dokument, to niestety mozna
dojs¢ do wniosku, ze koncentracja tych, ktérzy to
pisali, na procesie inwestycyjnym przystonita jed-
nak interesy rudymentarne, interesy tych ludzi, kté-
rzy w tej przestrzeni uczestnicza.

Optyka druga to jest optyka zawodowa nas,
architektéw. Podmiotowosc¢ architekta z tego do-
kumentu znikneta. Nie da sie zrobi¢ tych rzeczy,
o ktérych tutaj rozmawiamy, bez architektéw,
a architekci nie znikng po uchwaleniu tego kodek-
su. Ale jak ich wpisac¢ w ten proces, skoro nie ma tu
o nich ani jednego stowa. W zwigzku z tym odnosze
wrazenie, ze akcenty zostaty tutaj zle roztozone.

Trzecia optyka to jest optyka samorzadowa, na-
czelnika wydziatu urbanistyki i architektury. To my
bedziemy musieli ten dokument wprowadzi¢ w zy-
cie i to na naszych barkach bedzie spoczywato to,
w jaki sposob to bedzie realizowane. Jestem na-
czelnikiem miasta na prawach powiatu, wiec 80%
problemoéw, ktére wystepuja na styku gmina - sta-
rostwo, u mnie jest rozwigzywane jednoosobowo.
Po jednej stronie wydziatu mam starostwo, po dru-
giej gmine i wszystko naraz zatatwiam. Argumenty,
ktére tutaj byly wysuwane, sg podstawowe. Jednak
odnosze wrazenie, ze ograniczenie samorzadnosci
lokalnej wyrazZnie bije z tego dokumentu. Zatézmy,
ze taki jest cel i te samorzadnos¢ ograniczamy, po
to zeby sie to lepiej realizowato. Ale w takim razie
po co siegamy po taka goérnolotng nazwe jak ,ko-
deks urbanistyczno-architektoniczny”, w sytuacji
kiedy jest to po prostu kodeks inwestycyjny i tak go
nalezato nazwac. Sprawa bytaby prosta, sg ustalone
procedury nastawione wylacznie na to, zeby inwe-
stowad. Gdzie tam jest ochrona fadu przestrzenne-
go, o ktérym sie pisze, gdzie tam sa rzeczy zwigzane
z wyzszoscig architektury, urbanistyki, planowania
przestrzennego? Ja tego nie widze w tym doku-
mencie. W kazdym razie nie da sie tego zobaczy¢
jako tego, co ksztattuje cata mysl tego kodeksu.
Mysl tego kodeksu jest nastawiona na inwestowa-
nie. Drobne, duze, bardzo duze i wszystko to w tym
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dokumencie jest zawarte. Procedura goni procedu-
re i whasciwie na tym koriczymy. Ale oczekiwania,
mysle, szty w innym kierunku. Oczekiwania szty
w kierunku stworzenia dokumentu, w ktérym po
réwno rozpatrzone bytyby sprawy tadu przestrzen-
nego, w rozumieniu pewnego rodzaju elementu
kultury spotecznej, sprawy srodowiskowe oraz spra-
wy zwigzane z procedurg tworzenia.

Wydaje mi sie, ze dokument jako pomyst jest do
zrobienia, ale caty czas brakuje mu jednak mnéstwa
rzeczy, ktére sg niestety niedopracowane, wyma-
gajace uzupetnienia, a dla mnie, jako zawodowca,
kwestia wpisania go w system prawa jest podsta-
wowa. Plan miejscowy ogolny, ktéry sie tutaj poja-
wit, a my dalej tak kurczowo trzymamy sie tej nazwy
»studium”? Semantyka jest bardzo istotna. Ludzie
modwig o czystym studium, ale co to jest za doku-
ment ,studium”? Jak padnie nazwa ,plan ogdlny’,
to wszyscy wiedza: mieliSmy to, zaplanowalismy to
i bedziemy to realizowali. Stowo ,studium” z istoty
swojej wyklucza mozliwos$¢ traktowania tego jako
dokumentéw prawa. Ktéry dokument prawa w in-
nych systemach prawnych nazywa sie ,studium”?
Jest prawo takie, jest plan taki, te rzeczy powinny
by¢ nazywane po prostu. Dlaczego o tym méwig?
Nawet jezeli studium powstato pod rzagdami ustawy
sprzed 2003 roku, niech zostanie tym studium. Ono
wtedy byto ewidentnie dokumentem niebedacym
aktem prawa lokalnego. A ten nowy plan ogélny jak
najbardziej moze by¢ dokumentem prawa miejsco-
wego. Ta kwestia spiecia tych dwoch rzeczy odby-
wa sie w przepisach wprowadzajacych i sprawa jest
bardzo prosta.

Tomasz Zuchowski

Tak jak pan wspomniat, sprawa nazewnictwa stu-
dium jest ztozona, nie przywiazywatbym sie dzisiaj
do samej nazwy ,studium’, bo w istocie chodzi o to,
co w tym dokumencie ma by¢. Wyrugowanie dzisiaj
tego z systemu spowoduje, ze ktos za chwile powie:
zaraz, ale mamy dzisiaj te studia. Te rzeczy musimy
dozbroi¢ na etapie konsultacji. Jesli chcemy nazwa¢
pewne rzeczy inaczej, nic nie stoi na przeszkodzie
i wszyscy zgodzg sie z tym, ze nazywamy je inaczej,
ale zawieraja one takie, a nie inne rozwiazania.
Przechodzac do pana pierwszego pytania
i tego rozdzwieku. tad przestrzenny ma by¢ dzisiaj
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swiadomym dokumentem, ktdrego zapisy maja by¢
zakorzenione w systemie planistycznym danej gmi-
ny, co wiecej, standardy urbanistyczne, ktére po-
wstaja, s wiasnie po to, zeby w jednym z elementow
wskazac ochrone przyrody, ochrone krajobrazu, fad
przestrzenny jako istote planowania. Nie bylismy
w stanie zawrze¢ w dokumencie klauzuli proporcjo-
nalnosci miedzy tadem przestrzennym a ochrona
krajobrazu, ochrong débr kultury itd. Ale filozofia po-
dejscia do inwestowania jest taka, choc - tak jak pan
wspomniat — bije z tego inwestycja. Jesli nie bytoby
to wyeksponowane, to méwiono by: no dobra, nie
chca budowag, chca tylko chronié przyrode. To musi
by¢ rownowaga i jednoczesnie pokazanie, ze nicze-
go nie blokujemy, co wiecej, tad przestrzenny jest
réwnie wazny, co podkreslamy, pokazujac role mie-
dzy innymi tych planéw, dokumentéw, jako réw-
nowage miedzy fadem przestrzennym a tym, co sie
dzieje i dzisiejsza sytuacja, o ktérej pan wspomniat.
Zabieranie kompetencji samorzadom lokalnym, co
moéwie z petng Swiadomoscia, nie jest intencja.

Po pierwsze, jest to pewnego rodzaju wzorzec,
jaki funkcjonuje w innych rozwigzaniach.

Po drugie, w naszej ocenie jest to model, ktéry
zdeterminuje samorzady lokalne do podejscia real-
nie do planowania, ze jak tego nie zrobimy rzetelnie
i systemowo, to bedzie w innych rekach, ale jedno-
czesnie obywatel nie bedzie stat pomiedzy. Chodzi
o to, zeby miec¢ swiadomos¢, ze jezeli czegos nie
zrobie w odpowiednim czasie, to wéwczas w miej-
scach, ktére pozostaja, bedzie miat to narzedzie ktos
inny, w okreslonych ramach prawnych. Taka jest kon-
cepcja dzisiaj, aby lksinski nie biegat od Annasza do
Kajfasza z tymi dokumentami, nie miat rozdwojenia
jazni, co wiecej, zeby potem samorzad lokalny nie
powiedziat tak: jak mnie wybierzecie, to ja wam tam
zrobie i pozwole, ale to jest wtedy metoda spekuladiji.
To jest tak, jakbym miat sto wejsciowek do teatru, jest
fajny spektakl, i teraz méwie: kto przyjdzie do mnie
blizej, to ja mu to dam. Zeby to byto robione $wiado-
mie, na to naktada sie tez polityka wewnetrzna.

Po trzecie, jesli pan méwi do spotecznosci lokal-
nej, istotg rzeczy jest, zeby powiedzie¢: stuchajcie,
szanowni obywatele, chcemy wam dac¢ sie budo-
wa¢, jednoczesnie po to jest samorzad, zeby wam
stworzyt niezbedne warunki do zabudowy. Zeby nie
byto dzisiaj takiej mowy: mozecie sie budowac wsze-
dzie, nawet na terenach zalewowych, bo potem jak
sie co$ dzieje, panstwo za to odpowiada. Pozwolili
wam. Zeby nie byto dzisiaj przeswiadczenia, ze kazda

dziatka, kazdy teren nadaje sie pod zabudowe. Zeby
byla swiadomos$¢ nastepujgca: owszem, sy tereny
przeznaczone pod zabudowe, jednoczesnie po to
jest wiadza, po to jest samorzad, opfaty planistyczne,
adiacenckie, zeby moéwic¢: my ci musimy da¢ dostep
do drogi i niezbedne media. To jest ta kwestia Swia-
domosci, ktdra niestety drzemie w ludziach: kazda
dziatka, jakg mam, nawet pierwszej klasy rolnej, jest
pod zabudowe. Owszem, moga by¢ pod zabudowe,
ale wymagaja odpowiedniego dostosowania in-
frastrukturalnego. Musi by¢ swiadomos¢, ze trzeba
wspodlnie bra¢ za to odpowiedzialnos¢.

Marek Tarko

Przepis moze by¢ zrealizowany, kiedy za tym stoi
cztowiek. W nazwie ,kodeks urbanistyczno-budow-
lany” w czesci urbanistycznej widze wiasnie archi-
tekta i architekture, bo urbanistyka to jest w istocie
architektura, tylko w wiekszej skali. W rzeczywisto-
$ci inwestycyjnej mamy do czynienia z zawodem
architekta i zawodem inzyniera budownictwa.
Niestety, w tym kodeksie brakuje zaakcentowania
zawodu architekta. Nie chodzi o rozdanie biletéw
do teatru, ale o konkretne kompetencje oraz odpo-
wiedzialnos$¢ zawodowa. Jak rozumiem, kwestia roli
architekta w procesie inwestycyjnym jest jeszcze do
doprecyzowania.
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I Wojciech Korbel

Politechnika Krakowska

Rozpoczne cytatem z kodeksu: ,obszar o skupionej
zabudowie obejmuje tereny, na ktérych wystepu-
ja zgrupowania budynkéw o wysokim stopniu za-
geszczenia, o ile powierzchnia terenéw, na ktérych
sg usytuowane, wraz z powierzchnig terenu obstu-
gujacej je sieci komunikacyjnej wynosi co najmniej
70% catkowitej powierzchni obszaru wyznaczonego
przez obrys prowadzony w odlegtosci 50 m od ze-
wnetrznej krawedzi skrajnie potozonych budynkéw
lub granicy dziatek, na ktérych budynki sa potozo-
ne, jesli ich odlegtos¢ od jej granic nie jest mniejsza
50 m". Pozwolitem sobie zacytowac¢ ten fragment,
bo moim zdaniem taki zapis bedzie problemem
i juz sobie wyobrazam sedziéw, ktorzy rozstrzygaja
w oparciu o ten zapis. Prosze panstwa, nie chce kry-
tykowac tego kodeksu, bo dostrzegam w nim wie-
le pozytywow, ale czytam to, bo chce powiedzie¢,
Ze zajmujac sie, rowniez w ramach Politechniki Kra-
kowskiej, badaniem przepiséw prawa i ich wpty-
wem na jakos¢ przestrzeni, widze dwa problemy.
Po pierwsze, nalezatoby sie jeszcze zastanowi¢ nad
strategicznym systemem planowania przestrzenne-
go. Dostalismy pewna propozycje w tym kodeksie,
ale moim zdaniem to strategiczne planowanie wy-
maga jeszcze przeanalizowania. Ja tez jestem zwo-
lennikiem planéw ogdélnych. Mozemy potem dys-
kutowaé, czy w oparciu o plany ogélne starostwo
udziela decyzji o zgodzie inwestycyjnej, czy tez
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zostawiamy gminom swobode wydawania wuzetek
na planach ogélnych. Ale tak jak jest to w systemie
niemieckim czy austriackim, maja oni cata skale
planéw réznej masci i réznego zakresu, co powo-
duje, ze to planowanie jest bardziej ciggte i spojne.
Brakuje mi tego, zebysmy mogli jeszcze rozmawiaé
o planowaniu strategicznym, bo obawiam sieg, przy-
najmniej tak zrozumiatem prezentacje, ze jest juz
pewne, gotowe rozwigzanie, ktére wihasciwie po-
winnismy teraz uszczegotawiad.

M Tomasz Zuchowski

JestedSmy otwarci na sugestie réwniez co do no-
wej koncepcji wpisujacej sie w rozwiazanie tego
problemu.

M Wojciech Korbel

Po drugie, ja bym z przyjemnoscia podjat sie konsul-
tacji spotecznych i dyskutowat paragraf po paragra-
fie, artykut po artykule, bo o kazdym z nich mozna
napisa¢ niemalze odrebne opracowanie. Chce po-
wiedzie¢, ze tego nie da sie zrobi¢ w ciggu miesigca.
My tak naprawde zaczynamy dojrzewac, zeby wie-
dzie¢, co jest w tym kodeksie — kodeks ma tak duzy
zakres. To nie jest zarzut tylko do pana ministra, to sie
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dzieje przy kazdej ustawie, przy kazdym akcie praw-
nym, ktéry trafia do nas. Zanim zdazymy sie z nim
zapoznad, to jest juz po konsultacjach spotecznych.

M Tomasz Zuchowski

Jesli méwimy o kodeksie, prosze panstwa, od czte-
rech lat jest on watkowany w nieskonczonos¢, Izba
na kazdym etapie go krytycznie oceniata, tutaj re-
wolucji w tym systemie nie ma. Wszyscy, mysle, wie-
dza, jak on wyglada.

Jestesmy otwarci na dyskusje, ale chcemy juz kon-
kretnych uwag. Albo pomysty sg, i to takie od a do z,
albo pomystu nie ma i tylko szukamy dziury w catym.

Jedli sg jakies zapisy, to nie po to, zeby sie biczo-
wa¢, bo tam stowo nie pasuje, tylko powiedzie¢ tak:
zapis kierunkowo sie zgadza, nalezy go uzupetnic
o takie stowa, i nie ma o czym mowi¢, przyjmujemy
to od praktykéw, ludzi, ktérzy z tego korzystaja.

M Piotr Gadomski

Wiceprezes Krajowej Rady Izby Architektéw RP

Pytanie to wiasciwie miatem wczoraj, dzisiaj po wy-
powiedzi pana ministra to mam w sumie konkluzje,
ze pewnie jest wola, aby ten kodeks doprecyzowac.
Szukam jednak w kodeksie twardych powiazan, ta-
kiego twardego, sztywnego holu pomiedzy: Co? Kto?
Jak?, czyli pomiedzy celami kodeksu, kompetencjami
uczestnikow tego procesu i procedurami ich obowia-
zujacymi. Mysle, ze w dalszych pracach uda sie takie-
go sztywnego powigzania dopracowad.

Byfa tu mowa o gtéwnym projektancie, nie unik-
niemy tej dyskusji miedzyzawodowej, ale trzeba za-
uwazy¢, ze definicja gtéwnego projektanta jest no-
wym pojeciem. Poniewaz chcemy aktywnie do tego
gtéwnego projektanta podejs¢, to trzeba zwrdcic
uwage na to, o czym méwitem wczoraj, ze co kto-
ras strona tego kodeksu méwi o ponoszeniu odpo-
wiedzialnosci. Méwit tez o tym dzisiaj pan minister.
Przy koncowym odbiorze inwestycji zostajemy jako
projektanci i wykonawcy oko w oko z nadzorem,
z inwestorem, z tym, czy co$ bedzie odebrane albo
nieodebrane, wiec odpowiedzialno$¢ jest gigan-
tyczna. Totez dodefiniowanie, kto jest gtéwnym
projektantem, musi by¢ jednoznaczne.

M Tomasz Zuchowski

W $rode powotujemy Gtéwng Komisje Urbanistycz-
no-Architektonicznga. Pan wiceprezes Piotr Gadomski
jest jej cztonkiem, zaproponowatem, zeby byt prze-
wodniczacym, wiec bedzie miat petna wiadze, zeby
wykazac sie podwdjnie, zarowno w tej Komisji, jak
i samorzadzie. Bedzie panstwa tuba w tym zespo-
le i mysle, ze wszystkie sprawy rozwigze w sposéb
pozytywny, a srodowisko bedzie miato godnego
reprezentanta. Rozwiaze te problemy ze wszystkimi
interesariuszami, bo w GKUA s3 i urbanisci, i prawni-
cy, i partycypacja spoteczna, i samorzady terytorialne
reprezentowane przez ich cztonkéw.

M Agnieszka Damasiewicz
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury Matopolskiego Urzedu

Wojewaddzkiego

Kilka zdan w trzech tematach: jakos¢, procedura i pe-
wien przyktad. Jesli chodzi o jakos$¢, to juz panu mini-
strowi Adamczykowi gratulowatam, w trzech oso-
bach, bo jestem prawnikiem, reprezentowatam do
niedawna inwestoréw, teraz jestem urzednikiem.
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Jedli chodzi o ten etap, to pomijajac doskonatq sprze-
daz, jakg pan minister tutaj zaprezentowat, réwniez
ten kodeks na tym etapie jest co najmniej niezly. Jesli
chodzi o procedure, to moim zdaniem byto stuszne,
poniewaz rozmawiatam z ré6znymi osobami, z rézny-
mi urzednikami na réznych szczeblach, ktérzy mé-
wia: no tak, ale co to za kodeks, jak nie ma aktow wy-
konawczych, nie ma przepisow przejsciowych itd.
Moja odpowiedzZ byta wtedy taka: dobrze, mamy na
razie 600 artykutéw, chyba wystarczy, jesli chodzi
o dyskusje, albo prosze wzig¢ 10 czy 15 i konkretnie
powiedzie¢, co w nich jest w porzadku, a co nie jest
w porzadku. Wydaje mi sig, ze ta procedura jest bar-
dzo dobra, ze najpierw rozmawiamy o pewnej idei,
pdzniej przechodzi sie do dalszych etapdw.

Jedli chodzi o strony, panstwo doskonale wiedza,
ze bez przerwy mamy z tym problem. Jesli strony
beda uregulowane - ich poszukiwanie, ustalanie -
w ten sposdb jak w kodeksie, to uniknie sie co naj-
mniej kilkunastu procent zupetnie niepotrzebnych
postepowan.

Z kolei druga rzecz, jesli chodzi o uczestnictwo
spoteczenstwa i réznych organizacji, ktére maja
cele statutowe itd. Tu jest bardzo duze niebezpie-
czenstwo, mianowicie bycie organizacja spoteczna,
cele statutowe itd. czesto jest powotywane jako pre-
tekst, zeby tak naprawde zablokowa¢ inwestycje.
Dobrym pomystem jest zaangazowanie spoteczen-
stwa na duzo wczesniejszym etapie, ale trzeba bar-
dzo uwaznie przemyslec¢ to, jak to spoteczenstwo
jest reprezentowane. Kto to jest, a w szczegdélnosci

jak sie definiuje te organizacje, ktérych celem statu-
towym jest cos tam.

Podsumowujac, wydaje mi sie, ze sposéb proce-
dowania kodeksu przez pana ministra dobrze od-
daje wypowiedz jednego z urzednikéw, z ktérym
rozmawiatam: wazne jest, zeby nie tylko wejscie
kodeksu byto sukcesem, ale zeby p6zniej sukcesem
byto jego obowigzywanie. Wydaje mi sie, ze ta pro-
cedura jak na razie spetnia te warunki.

Krzysztof Nowak
Mazowiecka Okregowa Izba Architektéw RP

W zwigzku ze ztozonoscig probleméw zaréwno ur-
banistycznych, jak i architektonicznych, czy minister-
stwo nie rozwazato pomystu zobowigzania gmin do
stworzenia funkgcji architektéw gminnych, architek-
tow miejskich? Chodzi mi o ztozenie odpowiedzial-
nosci na te osoby, ktére miatyby zapisane w swoich
obowiagzkach uregulowanie tych probleméw i zata-
twianie tych spraw na biezaco, bo padaja takie py-
tania, kto to wszystko ma robi¢. Moge sie postuzy¢
przyktadem mojej praktyki zawodowej i doswiad-
czeniem zawodowym w tym temacie. Miatem okazje
wiele rzeczy projektowac w Stanach Zjednoczonych.
Biuro projektowe byto w Nowym Jorku, prace byly
prowadzone w catych Stanach, takze w Meksyku i Ka-
nadzie. Pierwszg rzeczy, jaka robit architekt, byto na-
wigzanie kontaktu z architektem gminnym, miejskim.
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Poniewaz zwykle to byty projekty mniejsze, byly one
w réznych lokalizacjach. Architekt gminny byt pierw-
sza osoba, do ktérej projektant zwracat sie w zwigzku
z tym, co moze, a czego nie moze robi¢ na tym tere-
nie. Zwykle nie ma nigdzie prawa, ktére by ogélnie
omawiato zakres i obowiazki projektanta. Zwykle jest
to rozdzielone na okreslone obszary. | tutaj pojawia
sie pytanie, czy nie najlepszym rozwigzaniem byto-
by stworzenie takich funkcji, po prostu przydziela-
nie odpowiednich obowiazkéw i odpowiedzialnosci
za to, co sie dzieje w gminach.

Tomasz Zuchowski

Poruszyt pan wazki temat. Gdybym byt swiadomym
wlodarzem, to zapewne bym taka osobe zatrudnit.
Natomiast gdybysmy dzisiaj w projekcie zapropono-
wali to wprost, to mamy przekaz nastepujacy: pod
przykrywka kodeksu bedzie wzrost zatrudnienia
w samorzadach poprzez nakazanie zatrudniania ar-
chitektéw. Cata lista wnioskéw od samorzaddw, po-
trzebujemy pieniedzy, dobry architekt to 15 tysiecy,
i mamy w tym momencie ocene skutkéw regulacji.
Pare milionéw zwyzki, to wprowadza kodeks.
Trudno mi sobie wyobrazi¢ realizacje tych za-
dan, planowanie, bez fachowca. | mysle, ze w dro-
dze ewolucji do tego dojdzie. Natomiast jezeli panu
Gadomskiemu w GKUA uda sie z przedstawicielami
samorzadoéw wynegocjowac taki postulat i zostanie
wspdlnie zgtoszony, z przyjemnoscia go wpiszemy.

Krzysztof Nowak

Panie ministrze, nie zawsze taniej to znaczy lepiej,
po prostu oszczedzamy czas w ten sposéb, ze te
procesy zostang szybko zatatwione.

Tomasz Zuchowski

Pokazuje dzisiaj tto. Mozna bardzo szybko przy do-
brych checiach zniszczy¢ medialnie kazda rzecz.
Z wieloma rzeczami tak byto, ze pada hasto, kto-
rys z dziennikarzy podchwycit, jest prawo wodne,
wzrosnie opfata za wode. | wéwczas co mamy? Idzie

w terenie, szybko sie roznosi. Wiedzac, jak dzisiaj
funkcjonuje opinia publiczna, staramy sie, zeby nie
przewazyly tego typu rzeczy, nie przykryty dobrych
rozwigzan. Tu potrzebna jest bardzo duza czujnosc
i mysle, Zze panstwo to rozumieja. Ja osobiscie wi-
dze potrzebe, natomiast widze tez druga strone
medalu, gdybysmy wyszli z takimi postulatami na
wstepie. Od razu sg komentarze, sg zliczone kwoty.
Nam zalezy, zeby ten dokument dorést, tak jak do-
rasta cztowiek. Mowimy o kodeksie do konca listo-
pada w catej Polsce, w ré6znych miejscach, chcemy
dyskutowa¢, zeby ten dokument ewoluowat, jedno-
cze$nie zebym mogt pokazad: srodowisko X, Y, Z wi-
dzi wady, widzi zalety, widzi tez pewnego rodzaju
rozwigzania, ktére nalezy wprowadzi¢, ale wéwczas
ja nie jestem tym najmadrzejszym, ktéry wchodzi
w konflikty, tylko wstuchujac sie w gtos tych wszyst-
kich, ktérzy wiedzga lepiej, uzbrajam ten dokument
w niezbedne narzedzia.

Krzysztof Nowak

Panie ministrze, jeszcze jedno, chciatem podkresli¢,
ze ministerstwo i rzad bedg rozliczane raczej z efek-
tow, tak ze ja bym sie tutaj nie bat o te odpowiedzial-
nos¢ na poczatku, tylko chodzitoby mi o efekt i czy te
sprawe da sie zatatwi¢. W tej sytuacji, w tym ogromie
probleméw, wydaje mi sie, ze przy takim rozprosze-
niu odpowiedzialnosci to bedzie bardzo trudne.

Tomasz Zuchowski

Prosze zgtasza¢ uwagi, na pewno bedziemy je roz-
patrywali, istota rzeczy w tym momencie jest to,
aby nie spali¢ pewnych dobrych rozwigzan.

Maria Janik
Matopolska Okregowa Izba Architektéw RP

Nawiaze jeszcze do odpowiedzialnosci na tym piek-
nym przyktadzie z hipermarketem i z tymi ustepa-
mi, ktéry pan przytoczyt. Nie wiem, jak to sie w 0gé-
le mogto sta¢. W obecnej sytuacji, kiedy sa wszelkie
uzgodnienia po drodze, kiedy sg Inspekcje Pracy,
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kiedy jest urzad, ktéry mimo wszystko w projekt
zaglada, szczerze moéwiac, nie wiem, jak to byto
mozliwe, ale powiedzmy, Ze sie stato. Méwimy o od-
powiedzialnosci architekta, ktéremu dajemy pew-
ne pole do podejmowania decyzji. Nie moze by¢
tak, ze jezeli architekt — dobrze czy Zle — podejmie
pewne decyzje i pewne rozstrzygniecia, to nadzér
na koncu bedzie to sprawdzat. Albo decyduje ar-
chitekt, albo pewna cze$¢ odpowiedzialnosci czy
sprawdzenia na etapie projektu przejmuje na siebie
urzad, a niestety, tak jak tu juz padto, po wykonaniu
inwestycji koszty spoteczne, finansowe i wszelkie
inne bytyby bardzo duze.

Tomasz Zuchowski

Niestety, tak sie zdarzyto. Urzad sprawdza plan zago-
spodarowania terenu. Nie sprawdza rozwigzan tech-
nicznych, w zwiazku z czym jesli w projekcie nie byto,
to wszyscy nastepni nie sprawdzali. Urzad nie spraw-
dza zgodnosci projektu z warunkami technicznymi,
tylko zgodnos$¢ wykonania inwestycji z projektem.

Odpowiadajac na pani drugie pytanie, jesli be-
dzie sprawdzenie zgodnosci z projektem, tym kon-
cowym - z naniesionymi zmianami projektowymi,
a projekt bedzie zgodny z przepisami techniczno-
-budowlanymi i zasadami wiedzy technicznej, to na
pewno nie bedzie obawy, ze wystapi jakis problem,
i nikt nie bedzie mdgt sie przyczepic.

Dyskusja tego zespotu ma jeszcze ustali¢, na
ile przepisy techniczno-budowlane podzielimy na
obowigzujace rozporzadzenie i obowigzujace stan-
dardy. Wiec na ile jest potrzeba, aby zapewni¢ na
kartach rozporzadzenia niezbedne warunki okresla-
jace wytacznie bezpieczenstwo, a na ile da¢ swobo-
de projektowania i wykonywania pozostatych ele-
mentéw obiektu.

Gabriela Przystat

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Nowym Targu

Nadzér zamyka inwestycje, wiec sie ciesze, ze to ja
jako ostatnia zabieram gtos w dyskusji. Panie mini-
strze, powiedziat pan o tak zwanej grubej kresce.
Nie wszedzie gruba kreska sie sprawdza, ale tutaj
jestem za, dlatego ze badanie legalnosci obiektow
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budowlanych w nieskonczono$¢ wstecz jest nie-
zwykle pracochtonne, czasochtonne i dos¢ czesto
nieskuteczne. Ten kierunek wydaje mi sie stuszny
i jezeli miatoby dochodzi¢ do nakazéw rozbidrki,
to moze nie z tytutu popetnionej kilkadziesigt lat
wczesniej samowoli budowlanej, tylko ewentualnie
stanéw technicznych, kolizji, na przyktad z plano-
wanymi inwestycjami celu publicznego, czy ewen-
tualnie na gruncie prawa cywilnego wynikajacego
z réznych zasztosci miedzy wiascicielami poszcze-
golnych nieruchomosci. Widze, ze nacisk stuzb nad-
zoru budowlanego jest potozony na prewencje,
a nie na skutki samowoli. Przynajmniej tak to ode-
bratam i tez wydaje mi sig, ze to jest dobry kierunek,
bo my, jako stuzby, powinnismy dziata¢ bardziej
jako zapobieganie, a nie usuwanie skutkéow. Z tych
zapisow, ktére przeczytatam i pozwolitam sobie zin-
terpretowaé wedtug wiasnego doswiadczenia, tak
to widze i dlatego ciesze sie, ze w tym akurat wa-
skim zakresie idzie to po naszej mysli.

Tomasz Zuchowski

Bardzo panstwu dziekuje za uwagi, za dyskusje, kté-
ra jest niezbedna. Chciatem, zeby kazdy sie wypo-
wiedzial, zwtaszcza negatywnie, nie tylko pozytyw-
nie, ale konstruktywnie. Chodzi o to, zeby wspdlnie
zbudowac ten system. Jest przedstawiona jakas
koncepcja, zalezy mi na tym, zeby konstruktywnie
do tego podejs¢ na wielu poziomach i rzeczywi-
Scie rozwigzac ten problem. Co do zasady okredli¢
swoje role i powiedziec: jasne, chcemy innych roz-
wigzan, chcemy wzmocnienia swojej roli, chcemy
odpowiedzialnosci. My chcemy tez z panstwem
konsultowa¢, jak widzicie te wszystkie definicje,
niuanse, gdzie co trzeba dopisag, jakie powykreslac¢
zdania lub nowe zaproponowad. Liczymy na owoc-
na wspotprace, a taka do tej pory z Izba byta i jest.
Dziekuje serdecznie za dzisiejszy dzien.



Anna Paluch

Szanowni panstwo!
Przede wszystkim prag-
ne serdecznie podzieko-
wac za zaproszenie na te
konferencje. Mozliwos¢
spotkania ze Srodowi-
skiem, ktére stanowio-
ne przez nas w sejmie przepisy stosuje w codzien-
nej praktyce, to wazne doswiadczenie. Ciesze sie,
ze pan minister mégt tutaj przyjechac i przeprowa-
dzi¢ z panstwem te dyskusje. Jako parlamentarzy-
sta z zainteresowaniem stuchatam panstwa gtoséw
i opinii na temat ustanowionych przepiséw oraz
projektu. Jest to projekt rzadowy, ktéry jest jeszcze
na wczesnym etapie prac, w fazie konsultacji. Rok
temu w kampanii wyborczej jasno powiedzielismy,
ze wszystkie kwestie, ktére mamy zamiar regulowac,
bedziemy konsultowa¢ ze wszystkimi zainteresowa-
nymi srodowiskami. Bedziemy stuchac i spokojnie,
rozwaznie i uwaznie stanowic¢ nowe przepisy. Mysle,
ze tych konsultacji bedzie jeszcze wiele. W najblizszy
poniedziatek, pan minister juz o tym méwit, spotyka
sie on z samorzadami lokalnymi, gdyz to gmina ma
kompetencje w zakresie planowania przestrzenne-
go, to wojewddztwo w dzisiejszym systemie praw-
nym ma kompetencje w zakresie planowania prze-
strzennego i to powiat prowadzi procedury z zakresu
wydawania pozwolenn budowlanych, jest wiec oczy-
wiste, ze z tymi osobami, z tymi jednostkami, ktére
beda to prawo stosowaty, nalezy sie konsultowac.

Dopiero po przejsciu przez sito Komitetu Sta-
tego Rady Ministrow, po ocenie skutkéw regulacji,
po rozwazeniu wszystkich aspektéw tych nowych
przepisow, z finansowymi wiacznie, dopiero wtedy
ten projekt trafi do sejmu. Trafi z pewnoscig na po-
siedzenie Komisji Infrastruktury, w ktérej pracuje od
prawie dziesieciu lat jako poset i w ktérej po raz enty
bedziemy spokojnie rozwazac te przepisy. Z punk-
tu widzenia $ciezki legislacyjnej jest jeszcze bardzo
duzo czasu na to, zeby wprowadzac istotne, niezbed-
ne zmiany. Ciesze sie, ze na takim wczesnym sejmo-
wym etapie te kwestie sie rozwaza.

Co do kwestii, ktére byly poruszane tutaj przez
uczestnikéw dyskusji, na marginesie powiem,
Ze istotng barierg w procesie budowlanym jest prawo
z zakresu ochrony srodowiska. Tak sie sktada, ze pra-
wie od jedenastu lat, z dwuletnig przerwa, pracuje

w Komisji Ochrony Srodowiska i tylko dla informag;ji
powiem, ze minister srodowiska Jan Szyszko widzi
problemy, ktére stwarza rozbudowane, niekonkret-
ne, zapisane nieostro prawo w tej stynnej ustawie
o ocenach oddziatywania na s$rodowisko, ustawie
z 3 pazdziernika 2008 roku. | jest tutaj przekonanie,
ze te przepisy nalezy zmieni¢, niemniej jednak, pro-
sze panstwa, prosze zwazy¢, ze to jest procedura,
ktéra jak zadna inna jest moderowana przez Komi-
sje Europejska i wszelkie zmiany, ktére bedziemy
w niej wprowadza¢, beda musiaty by¢ prowadzone
bardzo rozwaznie, zeby nie doprowadzi¢ do jakich$
niepotrzebnych probleméw, ale widzimy to i inten-
Cja zmiany jest. Gdy bedzie projekt, to oczywiscie be-
dziemy go konsultowac.

ROwniez czysto informacyjnie powiem, ze na
bardzo zaawansowanym etapie jest projekt prawa
wodnego, ktére radykalnie zmieni sposéb zarzadza-
nia wodami. Powstanie mianowicie nowy podmiot
Wody Polskie, do ktérego wejda te struktury, ktére
w tej chwili sa w Regionalnych Zarzadach Gospodar-
ki Wodnej, oraz struktury, ktére podlegajg marszat-
kom, czyli Zarzady Melioracji i Urzadzerh Wodnych.
Zgodnie z wymogami Ramowej Dyrektywy Wodnej
ma zosta¢ wprowadzone zlewniowe zarzadzanie.
Tak jak od lat funkcjonuje Panstwowe Gospodarstwo
Lesne Lasy Panstwowe, ktére ma 430 nadlesnictw,
podobnie ma by¢ zorganizowany ten nowy podmiot
Wody Polskie, czyli Paristwowe Gospodarstwo Wod-
ne Wody Polskie: zarzady poszczegdélnych zlewni,
a pod nimi zarzady poszczegdlnych regionéw wod-
nych. Ta sprawa jest na etapie przejmowania przez
rzad. Ten koncowy etap trwa juz dosy¢ dtugo, bo po-
woduje wiele dyskusji. Na pewno $ledza panstwo te
debate publiczna. Eksponuje sie w niej raczej kwestie
optat za wode. Nie chce sie wdawa¢ w szczegéty, bo
maja panstwo swoj tok obrad, powiem tylko, ze pro-
jekt tej ustawy jest juz na bardzo zaawansowanym
etapie i na pewno przed koricem roku bedziemy
nad nim procedowac. Do konca roku to nowe prawo
wodne powinno zosta¢ uchwalone.

Jezeli s jakie$ pytania czy prosby o uzupetnie-
nie, chetnie odpowiem, poniewaz jednak musze
wraca¢ do swoich obowiazkéw, zycze panstwu
owocnych obrad i czekajgc na panstwa opinie
w sprawach, ktérymi zajmuje sie sejm, pozwole so-
bie juz sie pozegnad.

Anna Paluch - postanka na Sejm VIl kadencji
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prawnikow.

Kodyfikacja

§ 9. Zasady techniki prawodawczej

W ustawie nalezy postugiwac sie okresleniami, kto-
re zostaly uzyte w ustawie podstawowej dla
danej dziedziny spraw, w szczeg6lnosci w usta-
wie okreslanej jako ,kodeks” lub ,prawo”.

Ok. 120 ustaw

Inwestycja - zmiana sposobu uzytkowania obiek-
tu budowlanego lub jego czesci albo dokonanie
innych zmian w sposobie zagospodarowania
terenu, w szczeg6lnosci zalesienia, utwardzenia,
urzadzenia parkingu lub sktadu.

Chciatbym zacza¢ od kwestii podstawowej. Postu-
gujemy sie pojeciami ,kodeks’, ,kodyfikacja’, wszy-
scy intuicyjnie czujemy, jakie sg skutki, ze jest to
zebranie duzej dziedziny prawa i sformutowanie
jej w ramach jednego aktu. Ja chciatam pokazac je-
den z praktycznych wymiaréw kodyfikacji. Wedtug
zasad techniki prawodawczej, jesli w kodeksie uzy-
je sie jakiego$ pojecia, to caly system prawny ma
tego pojecia uzywac w tym samym znaczeniu. Dla-
tego stowniczek kodeksu i pojecia w nim zawarte,
takie jak zdefiniowane powyzej pojecie inwestycji,
beda oddziatywaty na bardzo wiele ustaw. Pan mi-
nister powiedziat, Ze zmieni sie okoto 70 ustaw, na
ten moment mozna wskaza¢, ze taka bedzie liczba
ustaw ze zmianami o charakterze merytorycznym,
natomiast policzylismy, ze jest ok. 120 ustaw, na
ktére to bedzie wpltywac posrednio i bezposrednio.

Kodyfikacja

Gospodarowanie przestrzenia (art. 1 KUB)

e ksztaltowanie i realizacja polityki przestrzennej,

e przygotowanie terenu pod inwestycje,

e przygotowanie i realizacja inwestycji (w tym
inwestycji celu publicznego),

e nabywanie praw do nieruchomosci przezna-
czonych na cele publiczne,

e utrzymanie obiektéw budowlanych,
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B Michat Leszczynski

KODEKS BUDOWLANY.
BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE JEDNORODZINNE

Kodeks pisat kilkunastoosobowy zespét ztozony z architektéw, urbanistéw oraz

e postepowanie w przypadku katastrofy bu-
dowlane;j.
Procesy ciagte (monitoring przestrzenny, uzytko-
wanie obiektu budowlanego)
Procesy incydentalne (zgoda inwestycyjna, uchwa-
lenie aktu planistycznego)

Przedmiot kodeksu najkrocej mozna opisac jako go-
spodarowanie przestrzenia. W artykule 1 sprébowali-
Smy opisac, co to jest gospodarowanie przestrzenia.
Chciatem od tego zacza¢, zeby panstwu pokazad, jak
duzy jest zakres kodeksu. Paristwo w dyskusji mowili,
ze to jest kodeks inwestycyjny i ze on sie nie zajmu-
je planowaniem przestrzennym. Trudno mi sie zgo-
dzi¢ z ta uwaga. Wydaje mi sie nawet, ze wiekszos¢
kodeksu jest poswiecona procesom planistycznym,
ktoére maja charakter ciggty. Procesy te obejmuja za-
réwno monitorowanie stanu zagospodarowania, jak
i pewne analizy, a dopiero ich efektem jest uchwale-
nie aktu prawnego. Z drugiej strony kodeks obejmu-
je duzo proceséw incydentalnych, ktére zaczynaja
sie i koncza w ciggu kilku dni, kilku miesiecy. Typowy
przyktad to zgoda inwestycyjna.

Gospodarowanie przestrzenia jako proces

Art. 9. Gospodarowanie przestrzenig ma charakter
ciagty, obejmujac:

1. monitorowanie istniejgcego oraz planowanego
zagospodarowania przestrzennego oraz prowa-
dzenie innych dziatai analitycznych w zakresie
polityki przestrzennej;

2. ocene aktualnosci i stopnia realizacji aktow pla-
nowania przestrzennego;

3. okredlanie kierunkéw rozwoju przestrzennego
w powigzaniu z kierunkami rozwoju strategicz-
nego;

4. sporzadzanie oraz uchwalanie aktéw planowa-
nia przestrzennego i ich realizacje;

5. udzielanie zg6d inwestycyjnych;

6. kontrole i podejmowanie dziatan wobec naru-
szen prawa.
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Zmiana studium

Program rozwoju

Uchwalenie planu

przestrzennego miejscowego

Analizy: aktualnosci,
chtonnosci, potrzeb =
rozwojowych

Wykonanie planu
miejscowego
(inwestycje)

Proces gospodarowania przestrzenia, tak jak prébo-
walismy go opisa¢ w kodeksie, to proces wieloeta-
powy. Po kazdym uchwaleniu planu miejscowego,
jako aktu konkretnego, ktéry daje ramy do wykona-
nia inwestycji, musi nastapi¢ wykonanie tego aktu.
Potem to wykonanie podlega pewnej analizie, ewa-
luacji. Wszystko to prowadzi sie w toku monitorin-
gu, dlatego te przepisy s tak wazne i przedstawie
je szerzej. Po kazdym akcie planistycznym, po jego
uchwaleniu, uzyskaniu dla niego zgody inwesty-
cyjnej, zrealizowaniu inwestycji, nastepuje proces
oceny, ktory tez staralismy sie zawrze¢ w kodeksie,
i centrum tego procesu bedzie program rozwoju
przestrzennego gminy.

Kodeks skfada sie z siedmiu ksigg. W istocie roz-
mawiamy o dwéch, ktére panstwa najbardziej inte-
resuja: ,Planowanie przestrzenne”i,Proces inwesty-
cyjny” Na nich sie skupimy.

Konstytucja RP

zobowigzani, by przekaza¢ przysztym pokoleniom
wszystko, co cenne z ponad tysigcletniego do-
robku (wiersz 11 preambuty)

Rzeczpospolita Polska [...] strzeze dziedzictwa naro-
dowego oraz zapewnia ochrone $rodowiska, kie-
rujgc sie zasada zrbwnowazonego rozwoju (art. 5)

Wiadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca za-
spokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w szczegdlnosci przeciwdziatajg bezdomnosci,
wspieraja rozwdéj budownictwa socjalnego oraz
popierajg dziatania obywateli zmierzajace do
uzyskania wtasnego mieszkania (art. 75 ust. 1)

Chciatem panstwu pokaza¢ pewien kontekst kodek-
su, bo gdy méwimy o kodyfikacji prawa przestrzen-
nego, to w kontekscie konstytucyjnym najczesciej

mowimy o prawie wilasnosci. Czasem te dyskusje sie
sptyca i dlatego chciatem panstwu pokaza¢ wiersz
11 preambuty Konstytucji, a takze artykut 5, doty-
czacy zasady zrbwnowazonego rozwoju, oraz arty-
kut 75, ktéry nakazuje wtadzom publicznym prowa-
dzi¢ taka polityke, zeby popierac starania obywateli
dotyczace mieszkalnictwa. To jest temat dzisiejszej
konferencji.

Konstytucja RP

Rzeczpospolita Polska chroni wiasnos¢ i prawo
dziedziczenia (art. 21 ust. 1)

Wiasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze
ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza
ona istoty prawa wtasnosci (art. 64 ust. 3)

Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyj-
nych wolnosci i praw mogg by¢ ustanawiane
tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne
w demokratycznym panstwie dla jego bezpie-
czenstwa lub porzadku publicznego, badz dla
ochrony $rodowiska, zdrowia i moralnosci pub-
licznej, albo wolnosci i praw innych oséb. Ogra-
niczenia te nie mogga naruszac istoty wolnosci
i praw (art. 31 ust. 3)

Wywiaszczenie jest dopuszczalne jedynie woéw-
czas, gdy jest dokonywane na cele publiczne
i za stusznym odszkodowaniem (art. 21 ust. 2)

Z drugiej strony mamy pewne ramy konstytucyjne,
ktére ograniczajg te regulacje. Przede wszystkim
ochrona wiasnosci, ale réwniez regulacje dotyczace
tego, w jaki sposéb mozna te wtasnos¢ ograniczac
(art. 64, 31, 21). Zasade proporcjonalnosci (art. 31
ust. 3), ktora jest czescig systemu prawa, sady stosu-
ja wprost w planowaniu przestrzennym.

Zasady ogodlne KUB

Art. 6 § 1. Ochronie prawnej podlega istniejacy
stan zagospodarowania nieruchomosci.

Art. 140 kodeksu cywilnego

W granicach okreslonych przez ustawy i zasady
wspotzycia spotecznego wiasciciel moze, z wylta-
czeniem innych o0séb, korzystac z rzeczy zgodnie
ze spofeczno-gospodarczym przeznaczeniem
swego prawa, w szczegd6lnosci moze pobierac
pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych
granicach moze rozporzadzad rzecza.

+Prawo zabudowy nie jest sktadnikiem prawa wias-

nosci, co nie oznacza, ze nie jest pewnym rodzajem

ekspektatywy wynikajacej z prawa wiasnosci, ktéra
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réwniez nalezy uwzgledniac z zastosowaniem zasa-
dy proporcjonalnosci” (prof. Hubert Izdebski, 2012)

Przejde teraz do zasad ogdlnych kodeksu. Artykut 6
paragraf 1 to najwazniejsza zasada ogdlna kodek-
su. W dyskusji pojawit sie krytyczny gtos dotycza-
cy tego, ze znosimy zasade wolnosci budowlanej,
ktéra jest obecnie zawarta w artykule 6 ustawy
o planowaniu oraz jest powtdrzona w artykule 4
Prawa budowlanego. Szanowni panstwo, jednym
z zasadniczych rozstrzygnie¢ kodeksu jest okresle-
nie stosunku tego dokumentu do prawa zabudo-
wy, ktére bywa tez nazywane wolnoscig zabudowy
albo wolnosciag budowlang lub planistyczna. Od
ponad dwudziestu lat toczy sie wielki doktrynalny
spor o to, czy prawo zabudowy jest immanentnym
elementem wtasnosci, czy tez tym elementem nie
jest, i efektem tego sporu sa kolejne akty prawne,
na ktérych gruncie sagdownictwo administracyjne
wydaje rozstrzygniecia utrzymujace prymat zasady
wolnosci budowlanej nad chociazby ochrong inte-
resu publicznego albo nad artykutem 5 Konstytucji.
W kodeksie staramy sie odpowiednio zréwnowa-
zy¢ te kwestie, podkreslajac, ze ochrona prawna
dotyczy istniejacego stanu zagospodarowania nie-
ruchomosci. W przypadku zamiaru zmiany stanu
zagospodarowania nieruchomosci witasciciel nie
jest chroniony podmiotowo jako gestor nieograni-
czonej wolnosci budowlanej czy prawa zabudowy —
wtedy gtéwna role odgrywaja organy wiadzy pub-
licznej, ktére okreslaja, na jakich zasadach i w jakich
przypadkach ta zmiana stanu zagospodarowania
moze nastapid.

Wydaje mi sie, ze artykut 6 paragraf 1 jest funda-
mentem kodeksu. Potwierdza to cytowana wypo-
wiedz pana profesora Izdebskiego, uznanego przed-
stawiciela doktryny prawa administracyjnego, ktéry
potwierdza, ze prawo zabudowy nie jest sktadnikiem
prawa wiasnosci, ale stanowi jego pochodna. Za-
tem o ochronie prawa zabudowy jako uprawnienia
uksztattowanego (ewentualnie jego ekspektatywy)
mozemy na gruncie kodeksu méwi¢ tak naprawde
od momentu uzyskania zgody inwestycyjnej.

Art. 7. Gospodarujac przestrzenia, organy wtadzy
publicznej kierujg sie potrzebg zabezpieczenia
interesu publicznego.

Art. 8. Organy witadzy publicznej, gospodarujac
przestrzenia, okreslajg warunki inwestowania,
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w szczegblnosci zakazy i ograniczenia, w sposéb
proporcjonalny do zamierzonych celéw.

Art. 17. Proces gospodarowania przestrzenia jest
partycypacyjny i jawny.

Art. 21. § 1. Wywlaszczenie nieruchomosci moze
by¢ dokonane jedynie, jezeli cel publiczny nie
moze by¢ zrealizowany w sposéb inny niz przez
pozbawienie praw do nieruchomosci w niezbed-
nym zakresie.

Orzecznictwo mowi, ze w sytuacji konfliktu interesu
publicznego i intereséw indywidualnych organ po-
winien je wazy¢, ale tak naprawde wolnos¢ budow-
lana wskazuje, ze interes indywidualny zawsze musi
przewazy¢. Co to za wazenie? My méwimy w arty-
kule 7, ze kierujemy sie potrzeba zabezpieczenia
interesu publicznego. Zaraz po tym, w artykule 8,
dodajemy zasade proporcjonalnosci, czyli nie ma
dowolnosci, tylko zgodnie z artykutem 31 Konsty-
tucji mamy to robi¢ proporcjonalnie. Pochodna
zasady proporcjonalnosci jest to, ze mamy uzasad-
nia¢ rozstrzygniecia. Rozstrzygniecia planistyczne
moga byc rézne, jesli jednak organ w uzasadnieniu
wskaze, jakie byly powody danego rozstrzygniecia,
to sad ma szanse ocenic proporcjonalnos¢. Kolejne
zasady sg pochodng tych dwoch.

W artykule 17 jest mowa o jawnosci i partycypa-
cyjnosci gospodarowania przestrzenia. Jest to
szczegdtowo opisane w przepisach kodeksu, nie
tylko w procedurach planistycznych, bo na przyktad
umowa urbanistyczna, element wspdtpracy gminy
z inwestorem, tez jest poddawana konsultacjom
spotecznym. Partycypacja pojawia sie w wielu miej-
scach w kodeksie.

| artykut 21 — zasada niezbednosci wywtaszcze-
nia, bardzo istotna dla tego dziatu o celach publicz-
nych, o ktérym tez powiem kilka stow.

Planowanie przestrzenne

Przejde teraz do omoéwienia kwestii zwigzanych
z ksiega,Planowanie przestrzenne”. Pan minister juz
pokazywat te zasady ogdlne. One tworzg material-
ne prawo urbanistyczne.

e Prymat wykorzystania obszaréw zurbanizo-
wanych nad ekspansja na obszary niezurbani-
zowane (brownfields przed greenfields)
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e Sanacja obszaréw zurbanizowanych (ustawa
o rewitalizacji)

e Minimalizacja transportochtonnosci, prymat
srodkow transportu innych niz samochéd

e Zwartos¢ i wielofunkcyjnos¢ struktur osadni-
czych (centra lokalne)

e Spdjnos¢ dokumentdéw strategicznych — po-
wigzanie z polityka rozwoju

e Obszar zurbanizowany — rozwdj ustug pub-
licznych w pierwszej kolejnosci

e Obszary niezurbanizowane — nakaz ochrony,
zachowania ich charakteru

e Projektowanie uniwersalne. Silver economy

Generalny wydzwiek tych zasad jest taki: inwestuj-
my, przeobrazajmy, dokonujmy sanacji obszaréw
zurbanizowanych. Obszary nowej urbanizacji wy-
znaczajmy, tylko jesli to jest niezbedne. Mamy tutaj
jeszcze kilka zasad szczegotowych, takich jak kwe-
stia projektowania uniwersalnego, ktérg pan mi-
nister podkreslat. Ja dodam, Ze to jest skutek tego,
ze spoteczenstwo polskie jest spoteczernstwem
starzejagcym sie i polityka panstwa powinna by¢ na-
kierowana na silver economy, czyli na interesy oséb
starszych, 0séb z ograniczeniami. Wszystko to w ko-
deksie jest wyszczegdlnione.

e Kodyfikacja zasad udziatlu spoteczenstwa
w procesie gospodarowania przestrzenia
na wszystkich szczeblach

e Jawnosc¢ - rejestr urbanistyczno-budowlany

e Zdefiniowanie pojecia,,podanie do publicznej
wiadomosci”

e Whioski, uwagi, udziat w dyskusji publicznej -
podstawowe formy partycypacji

e Zasady organizacji dyskusji publicznych -
czas, miejsce, forma. Dostepnos¢ dla oséb
z ograniczeniami sprawnosci

e Otwarty katalog form partycypacji: spotkania,
debaty, warsztaty, spacery studyjne, ankiety,
wywiady, grupy przedstawicielskie

Jesli chodzi o partycypacje spoteczna, jej zasady
0golne rozwija jeden z pierwszych dziatéw ksiegi pla-
nistycznej. To, co dzisiaj jest zdawkowo opisane jako
procedury planistyczne przy studium, planie, art.
10 i 17 ustawy planistycznej, kodeks rozwija, dopre-
cyzowujac pewne pojecia. Chodzi na przykfad o to,
jak organizowac¢ dyskusje publiczne nad planem,

jak ten plan prezentowac spoteczenstwu, moze nie
jako czes¢ graficzng, bo mato kto to rozumie, ale jako
wizualizacje. Zostawilismy te elementy do rozporza-
dzenia, zeby mie¢ swobode ich okreslenia.

W uwagach padt gtos, ze zasada udziatu spote-
czenstwa w procesie planistycznym ma zastgpié
zasade swobody budowlanej. Jest to stwierdzenie
nieprawdziwe, to sg dwie rézne pfaszczyzny.

e Kodyfikacja rozproszonych obowigzkéw,
ktorych efektem jest opracowanie i uchwa-
lenie aktu planowania przestrzennego

e Monitoring zagospodarowania przestrzennego

Prognozy przestrzennych potrzeb rozwojo-

wych

Obszar zurbanizowany

Limit obszaru nowej urbanizagji

Program rozwoju przestrzennego

Raport krajobrazowy

Szanowni panstwo, kodeks zawiera co$, czego nie
ma w dzisiejszym porzadku prawnym — opis wszyst-
kich dziatan, ktére prowadza do tego, ze powstaje
studium. Abstrahuje tu od tego, czy to jest studium,
czy tez - jak panstwo chca - plan ogdlny.

Monitoring

Wyznaczenie obszaru zurbanizowanego
Prognoza przestrzennych potrzeb rozwojowych
Ocena aktualnosci aktow

Program rozwoju przestrzennego gminy
Limit obszaréw nowej urbanizacji

Studium

Obszary nowej urbanizacji

amosueuly ajuemoue|d

Plan miejscowy

Wszystko to, co jest przed powstaniem aktu pla-
nistycznego, nazwalismy ksztattowaniem polityki
przestrzennej i zebraliémy w dziat, ktéry, jak nam sie
wydaje, porzadkuje te czynnosci i sprawia, ze stano-
wig one logiczny cigg. Oméwie je pokrétce i po kolei.
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Przede wszystkim mamy monitoring zagospo-
darowania przestrzennego. To jest kwestia nie tylko
stworzenia logicznych i rzetelnych podstaw podejmo-
wania rozstrzygnie¢ planistycznych, ale tez kwestia
zgodnosci naszych regulacji z regulacjami prawa Unii
Europejskiej, chociazby z dyrektywa INSPIRE. Tych
regulacji przybywa i wydaje sie, ze monitoring prze-
strzenny bedzie nieodzowng czescig proceséw plani-
stycznych w gminie, w wojewddztwie i w kraju.

e Podstawa podejmowanych rozstrzygniec
przestrzennych

e Obowiagzek organéw prowadzacych polityke
przestrzenng

e Wykorzystanie zewnetrznych zrédet danych
(IIP, ZSIN, satelitarna obserwacja Ziemi, staty-
styka publiczna)

e Kodeks okresla minimalny zakres monitorin-
gu na kazdym poziomie

e Baza danych o istniejacym zagospodarowa-
niu — MIB

Monitoring opisaliémy jako podstawe podejmowa-
nych rozstrzygnie¢. Roztozylismy obowiazki miedzy
organy, wskazalismy, ze mozna do niego wykorzy-
stywac takze zewnetrzne zrédta danych, takie jak
ZSIN, czyli Zintegrowany System Informacji o Nie-
ruchomosciach. W tej dziedzinie duzo sie dzieje,
sq zmiany, projekty legislacyjne, takze projekty
informatyczne, i planujemy wykorzysta¢ efekt kuli
$niegowej. Jesli faktycznie powstang dobre systemy
interoperacyjne wymiany danych, to na kazdym po-
ziomie bedzie mozliwe obserwowanie tych zjawisk
i podejmowanie na tej podstawie decyzji. Kodeks
okresla minimalny zakres monitoringu i precyzuje,
ze baza danych, ta ostateczna, o zagospodarowa-
niu, bedzie prowadzona przez ministra.

e Prognoza przestrzennych potrzeb rozwojo-
wych - gminy w porozumieniu z wojewddz-
twem

e Okresla (perspektywa do 20 lat) prognozowane
zapotrzebowanie na nowe tereny, ktérych za-
gospodarowanie jest niezbedne do zapewnie-
nia zrbwnowazonego rozwoju danego obszaru

e Osobno dla obszaru funkcjonalnego

e Uwzglednienie niepewnosci proceséw rozwo-
jowych (30% zwiekszenia zapotrzebowania)
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Po monitoringu mamy szereg dziatan analitycz-
nych, ktére — tak jak to wyrazono chociazby w pro-
jekcie strategii odpowiedzialnego rozwoju - wigza
planowanie przestrzenne z planowaniem rozwoju
czy planowaniem spoteczno-gospodarczym. Je-
steSmy w trakcie intensywnych rozméw z Minister-
stwem Rozwoju i prawdopodobnie te regulacje
nieco zmienig swoje brzmienie, sprébuje jednak
przedstawi¢ panstwu podstawowe zatozenia.

Gmina ma obowigzkowo sporzadzaé prognoze
przestrzennych potrzeb rozwojowych. Ma to robic
w powigzaniu z wojewddztwem i ta prognoza ma
by¢ podstawa do podjecia przez gmine decyzji
o tym, ile terenéw nowych urbanizacji moze wyzna-
czy¢. Inaczej méwiac, w jakim tempie ma sie rozwi-
jac. Te przepisy wprowadzono w 2015 roku. Weszty
w zycie na mocy ustawy o rewitalizacji i wywotaty
duzy zamet, poniewaz weszty w zycie wprost. Pani-
stwo do dzisiaj sie z tym nie zgadzaja, do dzisiaj jest
to przedmiot wystgpien do nas, niemniej chyba nikt
nie kwestionuje tego, ze jakies ramy w tym zakre-
sie sg potrzebne i ze te decyzje nie powinny by¢
dowolne. Jesli ktos nadal to kwestionuije, to licze na
gtos w dyskusji.

e Wyznaczenie obszaru zurbanizowanego -
faktyczny stan zagospodarowania

e BILANS - réznica miedzy chtonnoscia pozo-
stata na obszarze zurbanizowanym a potrze-
bami wynikajacymi z prognozy

o Tylko dodatni wynik bilansu umozliwia wy-
znaczenie obszarow nowej urbanizacji

Po sporzadzeniu prognozy przestrzennych potrzeb
rozwojowych gmina ma za zadanie dokonac bilansu.
W ramach tego bilansu przede wszystkim wyznacza
obszar zurbanizowany na podstawie bardzo diugie-
go przepisu, ktéry ktos z panstwa przytoczyt w cato-
sci i nad ktérym oczywiscie mozemy pracowad, bo
zestaw metod wyznaczania tego obszaru jest bardzo
duzy. Mamy zamdéwienia publiczne, ktére proponu-
ja pewien parametryczny sposob jego wyznaczania,
tak sztywny, ze da sie wpisa¢ do komputera zestaw
parametréw i wyskoczy obszar zurbanizowany. Wy-
daje nam sie jednak, ze wymaga to pracy urbanisty,
zeby nie zgubi¢ pewnych rzeczy, w zwigzku z czym
zaproponowalismy system mieszany, w ktérym kry-
teria sa do$¢ ogdlne i gmina ma tutaj jeszcze pole
manewru. Bilans miedzy tym, ile zabudowy moze sie
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zmiesci¢ w obszarze zurbanizowanym, jaka jest jego
chtonnos¢, ktéra pozostata, a tym, jakie sg ambicje
rozwojowe gminy, w jakim tempie chciataby sie ona
rozwija¢, ma by¢ podstawa podjecia przez gmine de-
cyzji o tym, czy gmina chce wyznaczy¢ obszar nowej
urbanizacji i w ramach jakiego limitu ilosciowego ma
to zrobic.

o Element strategii rozwoju gminy (jesli jest
uchwalona)

e Ocenia aktualnos¢ i stopien realizacji ak-
tow planistycznych

e Wyznacza obszar zurbanizowany (mapa)

e Okresla limit obszarow nowej urbanizacji
(wstepna analiza finansowa)

e Uchwalany w pierwszym roku kadencji rady
gminy (exposé przestrzenne)

e Konsultowany spotecznie

e W4jt raportuje o stanie realizacji ustalen pro-
gramu

Ta decyzja ma by¢ podjeta w programie rozwoju
przestrzennego gminy. To nie jest akt planistyczny,
jest to element strategii rozwoju gminy. Zapewne
w toku rozméw z Ministerstwem Rozwoju dokona-
my petnego wiaczenia tego programu rozwoju do
strategii rozwoju gminy. Wtedy réwniez ocenimy
stopien realizacji aktéw planistycznych. W tym, co
jest dzisiaj obowiazkiem gminy, nie ma zadnych
zmian. Na etapie okreslania limitu obszaréw nowej
urbanizacji i wstepnej analizy finansowej gmina
powinna by¢ w stanie dokona¢ pewnej prognozy,
czy rozwéj w tym tempie jest dla niej dostepny fi-
nansowo. Program rozwoju przestrzennego gminy
ma by¢ uchwalony w pierwszym roku kadencji rady
gminy jako swoiste exposé przestrzenne. Moze on
oczywiscie by¢ zmieniany, ale wymagamy, zeby co
najmniej raz w kadencji gmina okreslita swoja wizje
rozwoju przestrzennego.

Szanowni panstwo, zanim przejde do lokalnego
systemu planowania przestrzennego, chciatbym
bardzo krétko przedstawi¢ to, co jest istotg kody-
fikacji w czesci planistycznej, mianowicie przepisy
wspdlne dla aktéw planowania przestrzennego.

e Uwarunkowania aktu
e Wymagania techniczne (dyrektywa INSPIRE)

e Posta¢ bazodanowa + wtaczenie do IIP

e Uchwalenie w formie dokumentu elektronicz-
nego

e Zasady finansowania — wyrazny zakaz finan-
sowania poza rezimem ustawowym

e Wymagania dotyczace oséb sporzadzajacych:
planista + prawnik

e Skutek zmiany podziatu administracyjnego

e Zakaz norm proceduralnych

Chodzi tu o wszystkie akty, od poziomu krajowego
przez wojewddzki, metropolitalny, do gminnego.
Sprébowalismy w dziale o przepisach wspdlnych
zawrzec regulacje, ktére dotycza absolutnie wszyst-
kich aktéw i stanowig rodzaj konstytucji dla aktu
planowania przestrzennego. Najwazniejsze zmiany
dotycza wymagan technicznych. Staramy sie doko-
na¢ realnego wdrozenia wymogdéw wynikajacych
z dyrektywy INSPIRE, czego skutkiem jest to, ze akt
musi mie¢ posta¢ bazodanowa, zeby mégt by¢ wia-
czony do infrastruktury informacji przestrzenne;j.
Zdajemy sobie sprawe, ze tego efektu nie moz-
na osiggna¢ z dnia na dzien, pan minister mowit
0 przepisach wprowadzajacych, ja moge tylko po-
wtarza¢, ze beda okresy przejsciowe, bedzie czas,
zeby sie dostosowad, a te rozwigzania beda z pan-
stwem przedyskutowane. To, ze dzisiaj jest 25 ty-
siecy planéw miejscowych, z ktérych spora cze$c
jest na papierze, nie moze by¢ dla nas powodem,
zeby nie prébowac tego zmienié. O tym, co sie sta-
nie z planami, ktére nie sg w postaci bazodanowej,
zdecydujg przepisy wprowadzajace. Nie sadze, zeby
ktos sie zdecydowat te plany uchyla¢, tak jak to byto
w ustawie z 1994 roku.

Jesli chodzi o przepisy wspodlne dla aktéw pla-
nowania przestrzennego, mamy tez podstawowe
zasady finansowania. Tutaj jest wyrazny zakaz fi-
nansowania planu miejscowego - zresztg kazdego
aktu — w sposoéb inny niz okreslony w przepisach
kodeksu, oczywiscie sg od tego zakazu wyjatki, cho-
ciazby umowa urbanistyczna, o ktérej pan minister
mowit. S3 w koncu wymagania dotyczace oséb spo-
rzadzajacych te akty, na pewno te wymagania bu-
dza duze emocje i gorace dyskusje srodowiskowe.
Jest to, méwiagc w wielkim skrécie, planista prze-
strzenny i prawnik. Sa w koricu pewne uregulowa-
nia szczegdtowe, jak chociazby préba okreslenia
tego, co sie dzieje z aktem, jesli zmieniamy podziat
administracyjny gmin. Problem jest realny, ponie-
waz te podziaty czesto sie zmieniaja.
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Wréce teraz do lokalnego systemu planowania
przestrzennego.

Tak jak powiedziatem, program rozwoju przestrzen-
nego zawiera pewng wizje rozwoju. Realizacja tej
wizji nastepuje z jednej strony w studium, z dru-
giej — w planach miejscowych lub w miejscowych
przepisach urbanistycznych.

Zmiany w studium rozwoju przestrzennego
gminy, ktére chcemy wprowadzic:

Studium rozwoju przestrzennego gminy

e Zgodnos$¢ z programem rozwoju przestrzen-
nego gminy

e Obszar zurbanizowany + (ew.) obszar nowe;j
urbanizagji

e Podziat gminy na strefy funkcjonalne (HILUCS)

e Standardy urbanistyczne

e Podstawowe parametry zagospodarowania
terenu

e Plan wykonania studium — harmonogram rea-
lizacji polityki przestrzennej

e Uzasadnienie

e Zwigzanie — art. 271-283, 396-405 KUB

e Strefa funkcjonalna celu publicznego - art.
403 KUB

Zgodnos¢ z programem rozwoju — to oczywiste,
wyznaczenie obszaru nowej urbanizacji i potwier-
dzenie tego obszaru zurbanizowanego, ktéry pro-
gram wyznaczyt, do tego jasny przepis moéwiacy
o tym, ze gmine dzielimy na strefy funkcjonalne.
W przypadku wielu studiow bedzie to wymagato
duzo pracy i mamy tego $wiadomos¢. Poniewaz stu-
dium jest wizja, zaktadamy, ze plan jego wykonania
bedzie opisem, harmonogramem realizacji tej wizji,
ktéra jest roztozona na lata i wymaga odpowiednie-
go przygotowania, réowniez finansowego. Wskazu-
jemy, ze studium powinno posiada¢ uzasadnienie,

106

a w przepisach w dalszej czesci kodeksu opisujemy
sposdb, w jaki studium wigze na obszarach bez pla-
nu miejscowego.

Pytali panstwo, czy w zwigzku z tym studium
jest aktem normatywnym. Specjalnie nie napisali-
smy tego w kodeksie, lecz charakter norm zawar-
tych w studium wskazuje, ze jest on aktem nor-
matywnym w tym zakresie, w jakim wyraza norme
prawna. Normy nie wyraza na przyktad opis uwa-
runkowan rozwoju przestrzennego, ale wyzna-
czenie strefy funkcjonalnej, moim zdaniem, bez
watpienia wyraza norme prawng. Mozemy pro-
wadzi¢ na ten temat dtuga doktrynalng dyskusje.
Doktryna prawnicza juz sie sama pogubita, ponie-
waz przyznata, ze istniejg akty mieszane. Studium
jest aktem mieszanym. Jesli przeczytaja panstwo
ustawe Prawo geologiczne i goérnicze, to zobacza
panstwo, ze studium wiagze przy wyznaczaniu zt6z,
ale jednoczesnie nie wigze przy ustalaniu w dro-
dze decyzji warunkéw zabudowy. No to wigze czy
nie wigze? Kogo wigze? Dlatego nie zajmujemy sie
problemem doktrynalnie, nie tracimy na to czasu,
wskazujemy po prostu, w jakim zakresie studium
ma wigzac.

Plan miejscowy

e Katalog obszarbw wymagajacych planu
do zainwestowania (art. 78 KUB)

e Katalog inwestycji wymagajacych planu
do realizacji (art. 79 KUB)

e Wymagania odnosnie do obszaru objetego
planem (nadzér nad uchwatg o przystapieniu)

e Doprecyzowanie i rozwiniecie katalogu usta-
len planu

e Ustalenia warstwowe (nie: wtasnos$¢ warstwo-
wa)

e Mozliwos¢ wygaszenia zgdd inwestycyjnych
(odszkodowanie)

Gmina: obowigzek realizacji infrastruktury zawartej
w planie (termin: 3 lata na zgode inwestycyjna,
6 lat na uzytkowanie). Naruszenie terminu - za-
kaz uchwalania kolejnych planow

Omawiam tylko zmiany. Po pierwsze, mamy dos¢
dtuga liste obszaréw, ktére wymagaja planu, zeby
mogly zosta¢ zainwestowane, cho¢ tam nie ma
obowiazku uchwalenia tego planu. Ale jesli ma tam
nastapi¢ urbanizacja oraz inwestowanie, to musi to
byc¢ oparte na planie. Jest to artykut 78, a w artykule
79 jest katalog inwestycji, ktére zawsze wymagaja
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planu, zeby mogty zosta¢ zrealizowane. | znowu, to
nie jest obowigzek uchwalenia planu dla tej inwe-
stycji, ale jesli ktos chce taka inwestycje realizowa¢,
to tylko na planie.

Precyzujemy wymagania, jakie powinien spef-
nia¢ obszar, ktéry gmina chce objaé planem miej-
scowym. Mam nadzieje, ze ten przepis wzbudzi
duze emocje i dyskusje, bo nie ukrywam, ze bardzo
chciatbym ustysze¢ panstwa gtosy odnosnie do
tego, jak rozsadnie i racjonalnie opisa¢ wymagania
co do obszaru, ktéry ma by¢ objety planem. Do-
precyzowujemy, rozwijamy katalog ustalen planu
miejscowego, nie ma tu chyba zadnej rewoludji, jest
wiecej mozliwosci po stronie gminy. Wskazujemy,
ze mozna w planie zawiera¢ ustalenia warstwowe.
Tutaj od razu prostuje to, co pojawito sie w niekto-
rych publikacjach - nie wprowadzamy witasnosci
warstwowej. Nie mozemy tego zrobi¢ w sferze pra-
wa administracyjnego, bo jest to instytucja prawa
cywilnego, ale precyzujemy to, co w praktyce pla-
nistycznej juz jest - ze w planie mozna przewidzie¢
rézne przeznaczenia na roznych poziomach gruntu.
Przewidujemy takze, ze gmina bedzie mogta zdecy-
dowag, iz plan miejscowy wygasza zgody inwesty-
cyjne. To bedzie jeden z przypadkéw, kiedy inwe-
storowi przystuguje odszkodowanie.

Na konicu chyba najwazniejsza rzecz. To, co dzi-
siaj tez jest obowigzkiem gminy, czyli wykonanie
inwestycji gminnych wynikajacych z planu miej-
scowego, doprecyzowujemy, dodajemy terminy
i wprowadzamy sankcje. Mianowicie jesli gmina
nie wykona planu miejscowego w zakresie inwe-
stycji, ktére sama zaplanowata, wpisata do budzetu
i do wieloletniej prognozy finansowej, to nie moze
uchwala¢ kolejnych planéw, dopdki tego pierwsze-
go nie wykona.

e Plan miejscowy dla obszaru nowej urbanizacji
wyznacza dla kazdego terenu inwestycji bez-
posredni dostep do drogi publicznej

e Plan miejscowy dzieli obszar nim objety na te-
reny inwestycji

e Teren inwestycji mieszkaniowe] jednorodzin-
nej skfada sie z jednej dziatki gruntu lub jed-
nej nieruchomosci gruntowe;j

e Na obszarach strefy funkcjonalnej rolnej plan
miejscowy moze wyznaczac tereny inwestycji
przeznaczonych pod zabudowe siedliskowa
na fragmencie dziatki gruntu

e Zasady dostepu do drogi publicznej - art.
308-310 KUB

e Jezeli niemozliwe = dostosowanie struk-
tury gruntowej

WprowadziliSmy pojecie terenu inwestycji, maja-
ce zastgpi¢ pojecie dziatki budowlanej, ktére dzi-
siaj jest na tyle niedookreslone, ze w zasadzie nie
ma zadnej wartosci normatywnej. Chcemy, zeby
na obszarach nowej urbanizacji, tam gdzie mozli-
we jest harmonijne zaplanowanie zabudowy, plan
miejscowy wyznaczat bezposredni dostep do dro-
gi publicznej kazdemu terenowi inwestycji. Chcie-
libysmy tez, zeby plan te tereny wyraznie wskazy-
wat, a w przypadku inwestycji jednorodzinnych,
zeby co do zasady wskazywat teren kazdej inwe-
stycji oddzielnie. Chcemy w ten sposéb zmierzy¢
sie z problemem planéw, ktére dla kilkuhektaro-
wego obszaru wyznaczaja przeznaczenie MN i nie
rysujg zadnego ukfadu drogowego. Na obszarach
rolnych dopuszczamy oczywiscie dzielenie dziatek
co do przeznaczenia (pomiedzy rolne bez zabudo-
wy i rolne siedliskowe), to jest potwierdzenie dzi-
siejszej praktyki.

Cele:

® wyznaczenie terenow inwestycji o parame-
trach umozliwiajacych zagospodarowanie
zgodnie z przeznaczeniem i wskaZznikami za-
gospodarowania terenu

e mozliwos¢ realizacji drég publicznych, infra-
struktury technicznej oraz infrastruktury spo-
tecznej, zgodnie z ustaleniami planu miejsco-
wego

e odstgpienie od przeprowadzania — w przy-
padku gdy obszar ma strukture adekwatng
do realizacji ustalen planu miejscowego

e zasady jak dla obecnego scalenia i podziatu

e dokonuje sie w planie miejscowym, bez
osobnej uchwaty

Jezeli w planie nie mozna ustali¢ terendéw inwesty-
¢ji, ich obstugi drogowej, w taki sposéb, jaki jest
wymagany prawem, to ma nastgpi¢ dostosowanie
struktury gruntowej. Co to jest? Jest to scalenie i po-
dziat, w dzisiejszym rozumieniu. Réznica w mate-
rialnym sposobie jego dokonywania jest niewielka,
réznica proceduralna jest bardzo duza, poniewaz
zaktadamy, ze tego scalenia i podziatu dokona plan
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miejscowy. Nie jaka$ procedura po uchwaleniu pla-
nu, ktéra nastepuje albo - czesciej — nie nastepuje.
Zaktadamy, ze jesli plan okresla pewne przeznacze-
nie, okresla pewien fad przestrzenny, to dokona od
razu niezbednych rozstrzygniec po to, zeby ten tad
byt mozliwy do realizacji.

Integracja procedur:
e strategicznej oceny oddziatywania na $rodo-
wisko
e oceny oddzialywania przedsiewziecia na $ro-
dowisko

Cel: uchwalenie planu miejscowego dla konkretne-
go przedsiewziecia, umozliwiajgcego przejscie
od razu do fazy zgody inwestycyjnej (bez decyzji
srodowiskowej)

e dopuszczalna przez prawo UE (opinia MSZ)

Chcemy zaproponowaé¢ w planie miejscowym,
ktéry bytby uchwalany dla konkretnego przedsie-
wziecia, zintegrowang ocene oddzialywania na
srodowisko. Najwazniejsza jest ostatnia linijka tego
slajdu - MSZ méwi, ze nie ma problemu. Z porzad-
ku europejskiego wynika, ze nie ma obowigzku
przeprowadzania osobno oceny strategicznej dla
aktu, a potem oceny oddziatywania przedsiewziecia
na srodowisko. Mozna to zintegrowac w jedno po-
stepowanie ocenowe. Pracujemy z Ministerstwem
Srodowiska nad szczegétami tego rozwiazania.
Chodzi o to, zeby plan miejscowy dawat co$ inwe-
storowi, przyspieszat postepowanie inwestycyjne
wzgledem obszaru bez planu.

Transparentne zasady wspotpracy gminy z inwesto-

rem w ksztattowaniu ustalen planu miejscowego

oraz w okreslaniu zobowigzan inwestora wzgledem

lokalnej spotecznosci

Mozliwe zobowiazania inwestora:

1. infrastruktura techniczna (drogi, sieci)

2. infrastruktura spoteczna (budynek przedszkola,
szkoty)

3. lokale komunalne (takze w swoim budynku - so-
cial mix)

Zobowigzania okre$la umowa urbanistyczna.
Na obszarach rewitalizacji moze by¢ obowigz-
kowa.
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Kolejna rzecz, ktéra pan minister juz dos¢ dobrze
omowit, umowa urbanistyczna. Zawarcie umowy
urbanistycznej jest finatem pewnego procesu - dia-
logu inwestora z gming, ktérego efektem ma by¢
uchwalenie planu miejscowego, méwigc w wielkim
skrécie, takiego, ktéry odpowiada zamierzeniom
inwestora. Negocjacje miedzy inwestorem a gmi-
na sg jawne, podlegaja konsultacjom publicznym.
W ich wyniku inwestor zobowiazuje sie, ze co$ gmi-
nie da w sferze inwestycji publicznych, gmina za$
zobowigzuje sie do tego, ze uchwali plan w takim
brzmieniu, ktéry umozliwi realizacje inwestycji za-
sadniczej. Czy to jest rewolucja? W procesie inwe-
stycyjnym i teraz sie zdarzajg rézne ustalenia mie-
dzy gming a inwestorem, mamy chociazby artykut
16 o drogach publicznych, rzadko stosowany, ktory
zobowigzuje inwestora niedrogowego, zeby prze-
budowat uktad drogowy. Wydaje sie wiec, ze jest
to jedynie uporzadkowanie pewnej praktyki i pew-
nych rozrzuconych przepisow, ktére juz dzisiaj sa.

Warunki do spetnienia (facznie):

1) obszar zurbanizowany

2) wyksztatcona struktura funkcjonalno-przestrzen-
na

3) niewymagajacy realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych oraz infrastruktury technicznej

Dodatkowo: przestanki negatywne (art. 118)

Zakres ustalen obowigzkowych: przeznaczenie,
parametry zagospodarowania, usytuowanie
obiektéw wzgledem drég i terenéw publicz-
nych. Fakultatywnie — pozostate ustalenia

Plan uproszczony to plan miejscowy, ale z mniej-
szg liczba ustalen. Co do zasady — tam gdzie zabu-
dowa jest uporzadkowana, gdzie chcemy bardzo
szybko natozy¢ na istniejacg zabudowe pewne za-
sady jej uzupetniania. Chcemy mie¢ w tym zakresie
stabilny akt planistyczny, ktéry ten obszar pokryje
i powie, w jaki sposéb uzupetnia¢ zabudowe. Takie
byto zatozenie planu uproszczonego, lecz diabet
tkwi w szczegotach i w tym przypadku mamy prze-
stanki zaréwno pozytywne, jak i wiele przestanek
negatywnych, ktére uniemozliwiajg uchwalenie
tego planu (art. 118). Zachecamy do dyskusji, jakie
powinny by¢ te przestanki.
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Wspoétpraca Operatora z gmina:

e wstepna akceptacja lokalizacji
przez gmine

® porozumienie zgming — opracowanie i proce-
dowanie planu miejscowego przez Operatora

e koncepcja urbanistyczna inwestycji — akcep-
tacja MIB

e 0go6lne wymagania odnosnie do inwestycji
mieszkaniowych (zapewnienie wysokiej jako-
$ci zycia) — art. 557-559

inwestycji

Zawarlismy w kodeksie kilka przepisow dotycza-
cych planéw miejscowych, umozliwiajacych Naro-
dowemu Operatorowi Mieszkaniowemu wspotpra-
ce z gming w celu uchwalenia planu w prostszej
postaci i procedowania inwestycji na podstawie
miedzy innymi koncepcji urbanistycznej, ktéra ma
zapewnic jej jakos¢. Jest to zwigzane z programem
Mieszkanie Plus, ktérego nie musze panstwu przed-
stawiac. Jest to propozycja ram prawnych wspét-
pracy tego szczegélnego podmiotu z gmina.

Przypadek pierwszy:

mimo uptywu 5 lat od dnia wejscia w zycie nie
wszczeto postepowania w przedmiocie zgody inwe-
stycyjnej dla inwestycji przewidzianych w tym planie
Przypadek drugi:

plan miejscowy uchwalony zostat dla obszaru
nowej urbanizacji, ktérego wyznaczenie zostato
nastepnie uchylone w studium - wskutek zmian
W programie rozwoju przestrzennego gminy albo
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego

Kolejna kwestia to nowos¢, bo dzisiaj doktryna ge-
neralnie nie dopuszcza uchylenia planu miejscowe-
go, choc¢ by¢ moze sg pojedyncze orzeczenia, ktére
to dopuszczaja. Przyjmujemy, ze sg dwa przypadki,
kiedy gmina moze rozwazy¢ uchylenie planu miej-
scowego. Po pierwsze, gdy ten plan nie zostat zre-
alizowany, zatem by¢ moze zostat uchwalony nad-
miarowo albo jest niepotrzebny. Po drugie, kiedy
program rozwoju przestrzennego gminy zaktuali-
zowany po raz kolejny wskaze, ze jej prognozy roz-
wojowe sie zmienity i ze nie ma sensu tego obszaru
trzymac jako zurbanizowanego. Pomyst kontrower-
syjny i licze na panstwa krytyczne uwagi.

Obecna ,,uchwata reklamowa”

Ustalenia w zakresie:

1) tablic reklamowych oraz urzadzen reklamowych
2) obiektéw matej architektury

3) ogrodzen

MPU okreslajg warunki i termin dostosowania ist-
niejacych w dniu ich wejscia w zycie tablic reklamo-
wych i urzadzen reklamowych do zakazéw, zasad
i warunkéw w nich okreslonych - od 1 roku do 5 lat

Miejscowe przepisy urbanistyczne to tylko nowa
nazwa nadana istniejacej juz instytucji, tak zwanej
uchwale reklamowej, ktérg w 2015 r. wprowadzita
ustawa krajobrazowa. To jest uchwata, ktéra regu-
luje zasady umieszczania tablic, urzadzen reklamo-
wych, obiektéw matej architektury i ogrodzen. Nie
wprowadzilismy tutaj zadnych zasadniczych zmian,
jedynie dokonalismy kodyfikacji rozrzuconych in-
strumentéw i umiescilismy je w ramach instrumen-
tow planistycznych gminy.

Ujednolicenie procedur dla wszystkich lokal-
nych aktoéw planowania przestrzennego (pro-
cedura zwykla + uproszczona)

Istotne zmiany:

1) rozwiniecie regulacji dotyczacych
o przystgpieniu (kontrola nadzorcza)

2) w przypadku planu miejscowego - zamrozenie
inwestycyjne (czasowe) + prawo pierwokupu

3) przypadki wiazacego charakteru opinii komisji
urbanistycznej (w odniesieniu do uproszczone-
go planu miejscowego)

4) zmiana budzetu i WPF - razem z planem miej-
scowym

5) zasady wytaczenia radnych

6) jednoczesna zmiana studium i planéw miejsco-
wych

uchwaty

Procedura uchwalania zmiany aktéw planowania
przestrzennego - jedna procedura dla wszystkich
aktéw na poziomie lokalnym, oczywiscie z pewny-
mi odmiennosciami.

Jakie sg najwazniejsze zmiany? Skupiamy sie
mocniej na uchwale o przystapieniu do sporzadze-
nia aktu, szczegdlnie w odniesieniu do planu miej-
scowego. Nakazujemy chociazby weryfikacje tego,
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czy nastepuje to zgodnie z planem wykonania stu-
dium, czy nie nastepuje to nadmiarowo. W przypad-
ku planu miejscowego przewidujemy wzmocnienie
regulacji, ktore inwestycyjnie zamrazajg ten teren
w okresie procedowania planu. Dzisiaj, jak panstwo
wiedzg, praktycznie jedyng regulacja jest to, ze po
wszczeciu procedury planistycznej nie mozna przez
kilka miesiecy wydac¢ wuzetki. Liczba tych miesie-
cy jest niewielka i nie jest to zadna blokada w pro-
cesie uchwalania planu. Wprowadzamy dla gminy
prawo pierwokupu w okresie procedowania planu
miejscowego.

Chcemy wzmocni¢ komisje urbanistyczne. To,
co dzisiaj nazywa sie gminng komisjg urbanistycz-
no-architektoniczna, oczywiscie utrzymujemy na
szczeblu gminy, wojewddztwa. Chcemy, zeby gmin-
ne komisje miaty mozliwos¢ wydania opinii, ktéra
bedzie dla gminy wigzaca. To jest scisle okreslony
katalog przypadkéw, dotyczacy gtéwnie tego, czy
mozna procedowad uproszczony plan miejscowy
i w jakim brzmieniu ma on by¢ procedowany.

Wedtug mnie dos¢ silnie, cho¢ by¢ moze niedo-
statecznie silnie, wigzemy kwestie uchwalenia pla-
nu miejscowego i wprowadzenia jego skutkdéw do
dokumentdéw finansowych gminy. To sie wigze tez
z nowym modelem finansowania urbanizacji, kto-
ry zaraz przedstawie krotko, bo pan minister o nim
mowit. Chcielibysmy, zeby uchwalenie zmiany pla-
nu miejscowego wigzato sie ze zmiang budzetu
i wieloletniej prognozy finansowej w zakresie tego,
co jest w tym planie zapisane po stronie gminy.

Precyzujemy zasady wytagczenia radnych
z uchwalania planu miejscowego. Wprowadza-
my dyskutowang od lat mozliwos¢ jednoczesnej
zmiany studium i planéw miejscowych, po to zeby
sztucznie nie dzieli¢ tego procesu i nie czeka¢, az je-
den sie skonczy, zeby zacza¢ drugi.

1) zmiana aktu dokonywana wytacznie w celu
wprowadzenia zmian wynikajacych z przepiséw
prawa albo wigzacych organy gminy rozstrzyg-
nie¢ wydanych na ich podstawie, w tym decyzji
dokonujacej lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego

2) uchwalenie albo zmiana MPU lub uproszczone-
go planu miejscowego

3) zmiana aktu w zakresie wynikajacym z progra-
mu rozwoju przestrzennego gminy (stwierdzaja-
cego brak aktualnosci tego aktu)
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4) zmiana planu wykonania studium

5) Narodowy Operator Mieszkaniowy

6) uchwalenie albo zmiana planu miejscowego za-
wierajacego wytacznie ustalenia zgodne z istnie-
jacym stanem zagospodarowania terenu (plan
miejscowy konserwacyjny)

7) wydanie aktu przez wojewode

Kolejny nowy pomyst — procedura uproszczona.
Prosze zauwazyg, ze istnieje zardGwno uproszczony
plan miejscowy, jak i uproszczona procedura dla
kazdego aktu planistycznego, co moze wywotac
troche zametu. Istnieje siedem przypadkow, kiedy
ta procedura jest dopuszczalna. Zwracam uwage
na przypadek szésty — chcielibysmy wprowadzi¢
pojecie planu miejscowego, ktérego ustalenia wy-
tacznie potwierdzajg istniejacy stan zagospodaro-
wania terenu. Bylo bardzo duzo postulatéw od-
nos$nie do tego, zeby zréznicowac rodzaje planéw
miejscowych i okresli¢, czy to jest plan inwestycyj-
ny, czy konserwacyjny. Nie wprowadzilismy tych
nazw, ale wydaje mi sie, ze za posrednictwem tej
procedury posrednio wprowadzilismy konserwa-
cyjny model planu miejscowego. By¢ moze mozna
go wprowadzi¢ lepiej i mocniej. Czekam na pan-
stwa uwagi.

Finansowanie urbanizacji

Jesli chodzi o samo finansowanie urbanizacji, to jest
to tak przekrojowe zagadnienie, ze musze je poka-
zac osobno.

odszkodowanie planistyczne (gmina)

brak zasad wspétpracy publiczno-prywatnej

s S
opfata planistyczna o N
c 9
N =~
3=

°
oplata adiacencka 3 g
(scalenie i podziaf) 29
2. &

optata adiacencka
(infrastruktura techniczna)
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W wielkim skrécie dzisiejszy model, odszkodowa-
nia planistyczne. Pfaci zawsze gmina, roszczenia sg
ogromne, najczesciej polegajag na tym, ze ktos$ zdo-
byt dziesie¢ decyzji o warunkach zabudowy i plan
jest zawsze z ktéras z nich sprzeczny, w zwigzku
z czym odszkodowanie nalezy sie za kazdy plan
w wielkosciach, od ktérych gtowa boli w skali kraju.

Zasad wspotpracy publiczno-prywatnej dzisiaj
nie ma, jesli wiec inwestor co$ finansuje, to robi to
na podstawie ustalen - nienazwanych - z gmina.
Nastepnie mamy trzy optaty, ktére maja sfinanso-
wac gminie proces urbanizacji. Wszystkie sg oparte
na kryterium wzrostu wartosci nieruchomosci. Naj-
pierw mamy optate planistyczng, wartos¢ nierucho-
mosci wzrasta, dokonujemy podziatu albo scalenia
i podziatu, ona znowu wzrasta, a potem budujemy
infrastrukture techniczng i wartosc tej nieruchomo-
$ci znowu wzrasta. O ile wzrasta na kazdym etapie,
trudno ustali¢, gdyz mamy trzy operaty szacunko-
we, ktére mowig o tym, ze wartos¢ tej nieruchomo-
$ci wzrosta by¢ moze w wyniku tego zdarzenia, by¢
moze w wyniku innego, albo nie wzrosta, i gmina na
tej podstawie ma w planie miejscowym oszacowac,
jak ten plan zostanie sfinansowany. Dlatego w czes-
ciach planu méwigcych o jego skutkach finanso-
wych jest bardzo duzo zdan hipotetycznych i zakta-
dajacych duzo zmiennych.

racjonalne zasady odszkodowawcze

umowa urbanistyczna

ibezjueqin
f1zs0y] duzdApjey

opflata infrastrukturalna

System, ktéry chcemy wyprowadzi¢, jest bardzo
prosty. Zasady odszkodowawcze racjonalizujemy.
S one opisane w dwoch przepisach. Co do zasady
odszkodowanie nalezy sie w dwoch przypadkach.
Po pierwsze, jesli gmina zdecyduje, ze plan ma wy-
gasi¢ zgody inwestycyjne. Po drugie, kiedy gmina
w planie zawrze takie ustalenia odnosnie do nie-
ruchomosci, ze w zaden sposéb nie da sie na niej
zrealizowac Zzadnej inwestycji. Nastapi zatem to, co
doktryna nazywa wywtaszczeniem planistycznym.
Nic sie nie da zbudowac. Zasady, ktére sq nasza

propozycja, zostaty opracowane na podstawie kom-
pilacji doswiadczen brytyjskich, francuskich, nie-
mieckich. Sa to oczywiscie zupetnie rézne systemy,
obowiazujg tam rézne zasady odszkodowawcze
za plan, ale ich skala jest na pewno duzo mniejsza
niz w Polsce, zwlaszcza w Swietle tego, co z artyku-
tem 36 ustawy planistycznej zrobito orzecznictwo,
a zrobito co$ bardzo ztego, zwilaszcza w kontekscie
wykfadni pojecia ,korzystania w dotychczasowy
Sposob”.

Gdy juz przejedziemy przez odszkodowanie
planistyczne, mamy oczywiscie mozliwo$¢ zawar-
cia umowy urbanistycznej, o ktérej wspominat pan
minister, pozwalajacej okresli¢ takze montaz finan-
sowy urbanizacji, a na samym konicu mamy opfa-
te infrastrukturalna, ktéra ma zastgpi¢ wszystkie
optaty adiacenckie i ktéra jest oparta na kryterium
kosztowym, a nie na kryterium wzrostu wartosci
nieruchomosci.

Obszar ulepszenia nieruchomosci - okreslenie
nieruchomosci, ktére skorzystajg na zawartych
w planie inwestycjach

Zakres: inwestycje drogowe, sieci wodno-kanaliza-
cyjne. Fakultatywnie (decyzja gminy): pozosta-
te sieci, jezeli jest inwestorem

Podstawa ustalenia: faktyczne koszty realizacji in-
westycji. Szacunek kosztéw — w planie miejsco-
wym (informacja dla wtascicieli nieruchomosci)

Wysokos¢: 10-30% kosztow inwestycji, ale: obszar
nowej urbanizacji - 20-50%

Platnos¢ w ratach rocznych - zasady w uchwale
rady gminy

Gmina wyznacza w planie obszar ulepszenia nie-
ruchomosci, wskazuje, jaka inwestycje zrealizuje
i ktéra z nieruchomosci z niej skorzysta. Moze objac
optata, co do zasady, inwestycje drogowe, wodno-
-kanalizacyjne. Jesli jest inwestorem innych sieci, to
réwniez moze je objgc ta optata. Podstawg ustalenia
s faktyczne koszty realizacji tych inwestycji. Wyso-
kos¢ optaty proponowana przez nas to 10-30%
kosztow inwestycji, a na obszarze nowej urbaniza-
¢ji 20-50%. Jest to procent od faktycznych kosztéw
realizacji inwestycji podzielonych miedzy witasci-
cieli nieruchomosci znajdujacych sie na obszarze
ulepszenia. Podzielenie tego moze nastepowacd na
podstawie kilku kryteriow. Mozna przyjac¢ kryterium
powierzchni nieruchomosci albo dlugosci boku
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przylegajacego - przy drodze, bo to jest najprost-
sze, mozna przyjac kryterium réznicujace pierwszy,
drugi rzad, jesli sg drogi wewnetrzne. My zapro-
ponowalismy, zeby gmina czeSciowo okreslata te
kryteria. Mamy swiadomos¢, ze to wymaga jeszcze
dyskusji i dopracowywania, dlatego czekamy na
panstwa uwagi. Wydaje sie, ze jest kilka rozwiazan,
ktére pozwalajg wprowadzi¢ kryterium, ktére jest
sprawiedliwe. Tutaj chyba nie ma jednego dobrego
rozwigzania. Oczywiscie wysokosc tej optaty bedzie
sie tez réznita w zaleznosci od tego, jakie jest prze-
znaczenie tej nieruchomosci. Widze, ze to wywotato
panstwa zywa reakcje, bardzo sie z niej ciesze.

Planowanie ponadlokalne

Planowanie ponadlokalne, czyli kwestie planowa-
nia wielkoprzestrzennego, ktére by¢ moze troche
mniej panstwa interesuja.

e instrument koordynacji miedzy inwestora-
mi (wspdlny korytarz, zasady przecinania sie
inwestycji)

e instrument koordynacji z gminami (obszary
nowej urbanizacji)

e informacja o zamiarach inwestycyjnych

e dokonywane na poziomie kraju i wojewddz-

twa
e obowigzkowe dla pdzniejszej lokalizacji inwe-
stycji
Wprowadzamy rozmieszczenie inwestycji celu

publicznego. Obecny system jest catkowicie nie-
efektywny. Jedna gmina, ktéra nie chce umies-
ci¢ inwestydji, jest w stanie to zablokowa¢ na lata.
W Bakafarzewie linia 400 kV Polska — Litwa byta
zamrozona przez osiem lat, bo gmina nie zrobita
planu, zrobit go dopiero wojewoda. Wprowadza-
my wiec rozmieszczenie, jest to pewien instrument
koordynacji. Z jednej strony inwestorzy koordynuja
sie miedzy soba, zwlaszcza w duzych linidéwkach.
Drogowcy i kolejarze, jak sie spotkaja i porozmawia-
ja, to wiedza, czy inwestycja ma is¢ w jednym kory-
tarzu i robimy wspdlne wiadukty, czy inwestycja ma
sie w danym miejscu przecinad.

Rozmieszczenie celéw publicznych jest tez in-
strumentem komunikacji z gming. Ono w bardzo
specyficzny sposéb gmine wigze co do okreslenia
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kierunkéw rozwoju urbanizacji, choc¢ to nie jest zwia-
zanie pefne, tak jak przy akcie prawnym. | w korcu
rozmieszczenie ma walor informacyjny dla spote-
czenstwa, dla wiascicieli nieruchomosci.

Akty planistyczne:
1. Krajowa Strategia Rozwoju Przestrzennego
2. Krajowy Plan Rozmieszczenia
Komitet RM ds. Rozwoju Przestrzennego
— koordynacja terytorialnego wymiaru polityki
publicznej
Krajowa Rada Polityki Przestrzennej
— organ doradczy
— mediacja planistyczna

Na poziomie krajowym chcemy zaproponowac
strategie rozwoju przestrzennego i krajowy plan
dokonujacy tego rozmieszczenia, ktore wiasnie
omowitem. Chcemy réwniez zaproponowac pewne
zmiany instytucjonalne, jak chociazby Komitet Rady
Ministréow do spraw Rozwoju Przestrzennego. Chce-
my Radzie Ministréw zaproponowac taki komitet na
poziomie ustawy, zeby kazda zmiana prawa, ktéra
ma wplyw na przestrzen, przechodzita przez takie
ciato koordynujace. GKUA chcemy zastgpi¢ Krajowg
Radg Polityki Przestrzennej — zmieni¢ nazwe, zwiek-
szy¢ tez jej uprawnienia, poniewaz przewidujemy,
ze bedzie organem, ktéry organizuje mediacje pla-
nistyczna, o ktérej zaraz powiem.

Akty planistyczne:
1. Plan rozwoju przestrzennego wojewoédztwa
2. Wojewddzki Plan Rozmieszczenia
Komisja Planu
— koordynacja miedzy jednostkami samorzadu
terytorialnego w zakresie tresci planu woje-
wodztwa

Na poziomie wojewddztwa zostawiamy plan prze-
strzenny wojewddztwa - jeden wyraz sie tu zmie-
nia. Jego czescia bedzie Wojewddzki Plan Roz-
mieszczenia, czyli ustalenia rozmieszczajace cele
publiczne przenosimy z poziomu krajowego na wo-
jewddzki i tam uszczegotowiamy. Jesli chodzi o to,
w jaki sposéb wojewddztwo ma porozumiewac sie
z powiatami i gminami w planowaniu, przewiduje-
my miedzy innymi powotanie Komisji Planu, ktéra
bedzie ciatem dialogu i dyskusji w tym zakresie.



Michat Leszczyfski: Kodeks budowlany. Budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne

Plan wojewoddztwa - ustalenia wigzace gminy:

1) obszary dopuszczalnej lokalizacji instalacji od-
nawialnych zrédet energii wiekszych niz mata
instalacja

2) obszary dopuszczalnej lokalizacji obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy przekra-
czajacej 5000 m?

3) obszary zakazu zmiany przeznaczenia uzytkow
rolnych klas I-lll na cele nierolnicze

4) lokalizacja krajobrazéw priorytetowych oraz
ustalenia dotyczace ksztattowania i ochrony
tych krajobrazéw, w tym lokalne formy architek-
toniczne zabudowy

5) limity obszaréw rewitalizacji dla gmin o szcze-
golnej koncentracji negatywnych zjawisk prze-
strzennych, wyzsze o nie wiecej niz 25% od
okreslonych w przepisach o rewitalizacji

6) kryteria zawezajace w zakresie stopnia zagesz-
czenia, pozwalajace na uznanie terenu za obszar
o skupionej zabudowie

To, co jest nowe i co moze panstwa interesowac
w planie wojewddztwa, to katalog szesciu ustalen
wigzacych gminy. Dzisiaj nie ma podziatu na takie
ustalenia. To nie jest zadne petne zwigzanie polityka
wojewddztwa, to jest szes¢ elementdw, ktdre w na-
szej ocenie lepiej wida¢ z poziomu ponadgminne-
go i wojewddztwo powinno to koordynowac, cho-
ciazby obszary duzych odnawialnych zrédet energii
albo obszary duzych obiektéw handlowych. Czeka-
my na gtosy o tym katalogu.

1. zwigzek metropolitalny

2. Miejskie Obszary Funkcjonalne Osrodkow
Wojewoédzkich

3. inneistotne dla polityki przestrzennej

Instrument planistyczny:

1) studium ramowe

2) studium

Porzadkujemy kwestie zwigzane z obszarami funk-
cjonalnymi. Wydaje sie, ze jest to niezbedny ele-
ment planowania miedzy wojewddztwem a gmina.
Z jednej strony czekamy na nowa ustawe metropo-
litalng i przewidujemy, ze bedzie istniato takie ciato
jak zwiazek metropolitalny, dostosowalismy sie do
niego, z drugiej — widzimy potrzebe wyznaczenia

wokot najwiekszych metropolii obszaréw funkcjo-
nalnych. To sie dzisiaj nie udaje i chcemy troche
zmieni¢ filozofie wyznaczania tych obszaréw. Chce-
my tez pozostawi¢ mozliwos¢ wyznaczania innych
obszaréw funkcjonalnych. W tym zakresie przewi-
dujemy mozliwos¢ sporzadzenia studium ramowe-
go, ktére juz dzisiaj jest w porzadku prawnym, albo
dla obszaru funkcjonalnego sporzadzenia jednego
studium, zastepujacego studia poszczegdlnych
gmin.

1. Mediacja planistyczna

2. Zwiazek miedzygminny — wspdlne studium

3. Porozumienie gminno-wojewddzkie - wspdl-
na analityka

4. Planowanie obszaréw przygranicznych gmin -
negocjacje

Mediacja planistyczna — proponujemy ,miekki” me-
chanizm niewiazacych rozstrzygnie¢, ktéry pomoze
rozwigzywac spory przestrzenne. Wydaje sie, ze jest
to dziedzina, gdzie trudno jest postugiwac sie roz-
strzygnieciami wylacznie wiadczymi - decyzja,
rozporzadzenie - by¢ moze warto tez rozmawiac.
Druga instytucja — zwigzek miedzygminny. Rozwie-
wamy wszelkie watpliwosci, moze powsta¢ zwia-
zek, moze uchwali¢ wspdlne studium.

Trzeci punkt — mozliwos¢ zawierania porozu-
mien zarbwno miedzy gminami, jak i miedzy gmi-
nami a wojewddztwami. Ich przedmiotem bedzie
to, zeby jednemu z tych podmiotéw powierzy¢ za-
dania analityczne: monitoring, prognozowanie, kté-
re — i tu sie z panstwem zgodze - sg bardzo trudne
i mate gminy moga sobie z nimi nie poradzi¢, dlate-
go chcielibysmy zacheca¢ do takiej wspétpracy.

| czwarte zagadnienie, dzisiaj w przypisach kom-
pletnie pominiete, a niezwykle istotne — planowanie
obszaréw przygranicznych gmin. Dzi$ gmina, ktéra
ma jakie$ ustalenie planistyczne mocno oddziatu-
jace na otoczenie, na przyktad elektrownie wiatro-
we, wyrzuca je na swoja granice i formalnie moze to
zrobi¢. Chcemy doprecyzowaé mechanizmy takich
rozstrzygnie¢, zeby nastepowat tutaj dialog.

Mediacje planistyczng ma prowadzi¢ komisja,
ktéra bedzie wybierata ta nowa GKUA, czyli to be-
dzie na poziomie centralnym. Myslelismy, czy prze-
nie$¢ to na poziom wojewddztwa, ale gdy jest spér
miedzywojewddzki, musi by¢ inny mechanizm.
Staralismy sie to maksymalnie uprosci¢. W kodeksie
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jest opisany mechanizm tej mediacji — jak ona ma
przebiegac i czym sie konczyc. Jest to niewigzace
rozstrzygniecie. Czekamy na panstwa uwagi.

Inwestycje celu publicznego

e zastgpienie art. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz wszystkich przepi-
sow odrebnych

e katalog zamkniety

e uwzglednienie zmian z 2015 r. (tereny zie-
leni publicznej, ciagi piesze)

e nowe cele publiczne (publiczne budownic-
two mieszkaniowe)

e ,nieinwestycyjne” cele publiczne - tryb wy-
wiaszczenia

Kodeks zawiera katalog celéw publicznych. Usu-
wamy artykut 6 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, usuwamy wszystkie przepisy szczegol-
ne i proponujemy jednolity katalog, oczywiscie
w formie zamknietej. Bedzie uwzgledniat ostatnie
rozwiniecia dokonane w 2015 roku, miedzy innymi
o terenach zieleni publicznej, bedzie przewidywat
réwniez nowe cele publiczne, publiczne budownic-
two mieszkaniowe, bedzie obejmowat takze to, co
nazwalismy nieinwestycyjnym celem publicznym -
chodzi na przyktad o wywiaszczenie zabytku, jesli
wilasciciel o niego nie dba. To nie jest inwestycja,
to jest wylacznie zmiana witasciciela (ewentualna
pozniejsza inwestycja majaca na celu zabezpiecze-
nie zabytku odbywa sie juz w normalnym rezimie
inwestowania).

e inwestycje strategiczne

® inwestycje liniowe
(inne niz strategiczne)

e inwestycje kubaturowe
e ,nieinwestycyjne” cele publiczne

Inwestycje celu publicznego podzielilismy na trzy
klasy. Pojecie trzech klas jest zupetnie odrebne od
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pojecia szesciu kategorii inwestycji i uczulam pan-
stwa, by odrézniac¢ te dwa pojecia. Od klasy inwe-
stycji bedzie zalezato to, jak ona jest lokalizowana,
jak szybko jest procedowana do momentu zgody
inwestycyjnej. Inwestycje ze wszystkich klas beda
oczywiscie przypisane do kategorii, wiec sg to inne
pojecia.

Klasa | to inwestycje strategiczne. Zaproponowa-
ny katalog to plus minus odzwierciedlenie tego, co
przez lata trafiato do kolejnych specustaw, wiasnie
jako strategiczne dla intereséw panstwa. Sa tu m.in.
duze inwestycje liniowe.

Klasa Il to pozostate inwestycje liniowe, ktorych
nie uznajemy za strategiczne, ale ktére majg maso-
wy charakter. Postepowania w ich przedmiocie sg
masowe, obejmuja setki, tysigce stron i dla takich
inwestycji musza by¢ inne zasady procedowania.

Klasa Ill to klasyczne kubaturowe cele pub-
liczne, budynki, réwniez te cele, ktére nazwatem
nieinwestycyjnymi.

I. PLAN MIEJSCOWY
— obowiazkowo dla Ill klasy (dla nowych inwe-
stycji)
— fakultatywnie dla pozostatych klas

Mechanizm wprowadzania inwestycji do planéw
miejscowych — art. 168 KUB. W przypadku konfliktu
z gming — mediacja, nastepnie zarzadzenie zastep-
cze wojewody

Il. DECYZJA SRODOWISKOWO-LOKALIZACYJNA
lll. DECYZJA ZINTEGROWANA
— dla inwestycji niewymagajacych oceny od-
dziatywania na srodowisko

Lokalizacja inwestycji celu publicznego moze nasta-
pi¢ w planie miejscowym albo w decyzji administra-
cyjnej. Dla lll klasy dla zupetnie nowych inwestycji
przewidujemy obowiazek lokalizacji w planie miej-
scowym. Dla inwestycji klasy | i ll, czyli strategicz-
nych i liniowych, wprowadzamy instytucje decyzji
srodowiskowo-lokalizacyjnej, po ktérej nastepuje
decyzja zintegrowana, tez czasem mogaca zlokali-
zowac te inwestycje.

e decyzja Srodowiskowa + ustalenie lokalizacji
inwestycji
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e wydawana przez RDOS

e opinia urbanistyczna - analiza wptywu in-
westycji na lokalny porzadek przestrzenny

e podstawa do wykonania prac polegajacych
na wycince drzew i krzewdw, przeprowadze-
nia badan archeologicznych lub geologicz-
nych, a takze przeprowadzenia kompensacji
przyrodniczej na nieruchomosciach stanowia-
cych wiasnos¢ Skarbu Panstwa, zarzadzanych
przez Lasy Panstwowe

e czasowe zamrozenie inwestycyjne nierucho-
mosci (3/5 lat)

Decyzja srodowiskowo-lokalizacyjna jest to decy-
zja o $rodowiskowych uwarunkowaniach, ktéra
dodatkowo dokonuje lokalizacji, czyli precyzuje
linie rozgraniczajgce tereny inwestycji i okresla
strefy bezpieczenstwa. Wiele decyzji sSrodowisko-
wych juz dzisiaj tak wyglada, wiele niestety tak nie
wyglada, w zwiagzku z czym doprecyzowalismy,
ze jesli juz nastepuje wielomiesieczne partycypa-
cyjne postepowanie okres$lajagce srodowiskowe
uwarunkowania, to my do niego jeszcze dorzu-
camy element analizy urbanistycznej i wynikiem
tego postepowania bedzie nie tylko okreslenie
srodowiskowych uwarunkowan, ale réwniez usta-
lenie lokalizacji inwestycji.

Szanowni panstwo, przewidzielismy, ze w toku
postepowania srodowiskowego zbiera sie szereg
dowodoéw - jest raport, jest wynik postepowania
z udziatlem spoteczenistwa — poniewaz chcieliby-
$my, zeby nawet te inwestycje lokalizowane decyzja
duza miaty jakie$ osadzenie urbanistyczne, zeby to
nie byfa tylko i wyfacznie analiza warunkéw $rodo-
wiskowych, tak jak jest dzisiaj, dorzucilismy wiec
etap opinii urbanistycznej i napisalismy, ze ma ja
robi¢ profesjonalista, nie organ. Organ ma jg zlecic,
tak jak dzisiaj zleca sie analize urbanistyczng przy
warunkach zabudowy.

Skutkiem decyzji srodowiskowo-lokalizacyjnej
bedzie dodatkowo to, ze bedzie mozna dokonac na
jej podstawie szeregu prac przygotowawczych, jak
réwniez nastagpi juz na tym etapie czasowe zamro-
zenie inwestycyjne nieruchomosci.

nabycie praw do nieruchomosci
podziat nieruchomosci

zgoda inwestycyjna

szereg rozstrzygniec szczegdtowych

e moze dokonywac lokalizacji inwestycji

e decyzja zintegrowana dla inwestycyjnych ce-
6w publicznych — dokonanie wywtaszczenia

e wojewoda - | klasa

e starosta — lI-lll klasa

Gdy juz mamy dokonana lokalizacje, okreslone
uwarunkowania S$rodowiskowe, to w przypadku
celéw publicznych decyzja zintegrowana okresla
cata reszte rozstrzygnie¢ niezbednych do rozpo-
czecia robét budowlanych. Przede wszystkim sg
to rozstrzygniecia dotyczace praw do nierucho-
mosci - petnych, ograniczonych. Jest tam zgoda
inwestycyjna, sa podzialy. Decyzja zintegrowana
w okres$lonych przypadkach moze tez od razu lo-
kalizowa¢, czyli moze przybra¢ model dzisiejszego
ZRID, ktéry robi wszystko.

e organ nadaje decyzji zintegrowanej rygor
natychmiastowej wykonalnosci na wniosek
inwestora uzasadniony istotnym interesem
spoteczno-gospodarczym

e decyzja zintegrowana uprawnia do zajecia
na czas realizacji i uzytkowania inwestycji:

1) pasa drogowego
2) obszaru kolejowego
3) terenéw woéd plynacych

e inwestor — uprawnienie do nabycia nierucho-
mosci (na podstawie planu miejscowego albo
decyzji dokonujacej lokalizacji)

e wiasciciel nieruchomosci - uprawnienie
do wnioskowania o wykup przez inwestora
(na podstawie planu miejscowego)

Il klasa - obowigzkowe negocjacje w przedmio-
cie wykupu

W razie braku porozumienia w trybie okreslonym
powyzej — rozstrzygniecie o nabyciu praw do
nieruchomosci w decyzji zintegrowanej

Nie wprowadzamy tutaj zadnej rewolucji, dokonu-
jemy co najwyzej kodyfikacji tego, co dzisiaj istnieje
w trybie specustaw i w trybie zwyklym. Oczywiscie,
na wczesnych etapach postepowania dopuszcza-
my umowne zatatwienie kwestii praw do nierucho-
mosci, moze o to wystepowac zaréwno inwestor,
prébujac ja wykupi¢, jak i whasciciel, ktéry w przy-
padku planu miejscowego ma roszczenie o wykup
nieruchomosci.
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W przypadku Il klasy utrzymujemy obowigzek
z dzisiejszej ustawy o gospodarce nieruchomosciami
przeprowadzenia negocjacji w przedmiocie wykupu.

Nabycie praw do nieruchomosci

ustanowienie
publicznych ograniczen
w sposobie korzystania
z nieruchomosci

wywlaszczenie

e art. 124 ugn
® petne odjecie prawa e kodyfikacja wszystkich
wilasnosci przepiséw szczegdtowych

w tym zakresie

Dokonujemy podziatu formalnego tego, co dzisiaj
jest podzielone doktrynalnie, ale bardzo niejasno.
Petne wywtaszczenie - przejmujemy nieruchomos¢
na witasnos¢. Publiczne ograniczenia do korzysta-
nia z nieruchomosci, to, co dzisiaj jest w artyku-
le 124 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i w szeregu przepiséw szczegdtowych zawartych
w specustawach.

Decyzja zintegrowana:
— wywlaszczenie nieruchomosci
— wygaszenie ograniczonych praw rzeczowych
(takze umownych) na nieruchomosci
— ustanowienie uzytkowania wieczystego albo
trwatego zarzadu na rzecz inwestora
— w przypadku drég réznych kategorii — usta-
nowienie odpowiednich praw dla wtasciwych
jednostek samorzadu terytorialnego i zarza-
déw drég
Odszkodowanie: klasa Il i lll - w decyzji zintegro-
wanej

Decyzja zintegrowana, tak jak dzisiejsze spe-
custawowe decyzje, ma przewidywac szereg na-
stepczych skutkéw, odbiera¢ ograniczone prawa,
ustanawiac¢ ograniczone prawa, trwaty zarzad, uzyt-
kowanie wieczyste. Krétko moéwigc, ma zatatwiac
wszelkie kwestie zwigzane z tym, zeby teren realiza-
¢ji inwestycji nalezat do wtasciwej osoby i byt zarza-
dzany przez wiasciwego inwestora.
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Ustanowienie publicznych ograniczen

w sposobie korzystania z nieruchomosci

1) zaktadanie i przeprowadzenie na nieruchomosci:
obiektéw i urzadzen stuzacych do przesytania
lub dystrybucji cieczy, gazéw i energii elektrycz-
nej oraz urzadzen telekomunikacji i sygnalizacji,
a takze innych podziemnych, naziemnych lub
nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych
do korzystania z tych przewodéw i urzadzen

2) wykonanie czynnosci zwigzanych z konserwa-
Cja, remontami oraz usuwaniem awarii ciggéw
drenazowych, przewodoéw i urzadzen stuzacych
do przesytania lub dystrybucji ptynéw, pary,
gazdw i energii elektrycznej oraz urzadzen facz-
nosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych
podziemnych, naziemnych lub nadziemnych
obiektéw i urzadzen niezbednych do korzysta-
nia z tych przewodoéw i urzadzen, a takze z usu-
waniem z gruntu tych obiektéw

3) poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie
kopalin objetych wtasnoscig gérnicza

4) zakladanie na obiektach budowlanych ele-
mentéw trakcji, znakow i sygnatléw drogo-
wych lub innych urzadzen bezpieczenstwa
ruchu drogowego, urzadzen stuzacych do
zapewnienia bezpieczenstwa publicznego,
a takze urzadzen niezbednych do korzystania
z nich

5) urzadzanie i utrzymywanie ogdlnodostep-
nego ciagu pieszego, przebiegajacego przez
przeswity lub podcienia, w obrysie obiektu
budowlanego

6) realizacja inwestycji znajdujacych sie pod po-
wierzchnia gruntu

Jedyna wyrazna nowoscia jest to, ze w punkcie 6
umozliwiamy na tej podstawie realizacje inwestycji
pod powierzchniag gruntu. Rozwiazuje to problemy
chociazby inwestoréow metra, ktérzy albo realizujag
je pod pasem drogowym albo na podstawie przepi-
séw o ruchu zaktadu gérniczego. Bedzie to przepis
przydatny rowniez np. przy budowie tuneli $redni-
cowych pod centrami miast.

Postepowanie administracyjne dla ICP

e integralno$¢ miejscowa i rzeczowa inwe-
stycji — zawsze jeden organ wiasciwy, bez ko-
niecznosci dzielenia na odcinki

e dane stron - ksiega wieczysta albo EGIB
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e zasady doreczen i zawiadomien (masowy cha-
rakter postepowan)

® ograniczenie mozliwosci stwierdzenia nie-
waznosci decyzji zintegrowanej — 30/90 dni

Postepowanie administracyjne dla celéw publicz-
nych - kilka przepiséw wprowadzajacych niezbed-
ne uproszczenia przy inwestycjach masowych, mie-
dzy innymi kwestia ustalenia danych stron, zasady
doreczen zawiadomien.

Publiczny zas6b mieszkaniowy

Na koncu chce panstwu pokazaé propozycje szcze-

goétowych zasad, jakie wprowadzamy dla publiczne-

go zasobu mieszkaniowego jako celu publicznego.
Lokalizacja i realizacja inwestycji w zakresie pub-

licznego zasobu mieszkaniowego uwzglednia:

1. mozliwie szeroki dostep do infrastruktury tech-
nicznej i spotecznej

2. mozliwos¢ obstugi mieszkancéw przez system
transportowy, w szczegdlnosci zbiorowy trans-
port publiczny

3. zapewnienie spdjnosci spotecznej, w szczegodl-
nosci poprzez harmonijne osadzenie inwestycji
w otoczeniu oraz zapewnienie dostepnosci dla
0s6b 0 ograniczonej sprawnosci, w szczegdlno-
$ci 0s6b starszych

Art. 559 KUB

§1.Inwestycje w zakresie publicznego zasobu mie-
szkaniowego lokalizuje sie na obszarze zurba-
nizowanym. W gminach, w ktérych wyznaczono
obszar zdegradowany, dazy sie do zlokalizowa-
nia tych inwestycji na obszarze zdegradowa-
nym, a lokalizacja poza tym obszarem nastepuje
wytacznie w przypadku udowodnienia, ze lo-
kalizacja na obszarze zdegradowanym nie byfa
mozliwa albo byfa istotnie utrudniona.

§2.Wymogi okreslone w §1 nie dotycza przeksztatce-
nia inwestycji istniejacych, w szczegélnosci obej-
mujacego rozbudowe, przebudowe lub remont.

Michat Leszczyniski — Naczelnik Wydziatu,

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa,
Departament Polityki Przestrzennej
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W Btazej Korczak

Szanowni panstwo, ksie-
ga lll, ,Proces inwesty-
cyjny’, dzieli sie na kilka
dziatéw, ktére co do zasady mozna pogrupowac
w trzy podstawowe grupy. Pierwsza z nich jest wy-
konanie planu miejscowego, czyli przede wszystkim
opfaty infrastrukturalne, o ktérych kolega juz wczes-
niej powiedziat. Druga dotyczy inwestowania bez
planu miejscowego. Trzecia zas okresla wymogi do-
tyczace inwestycji.

Najwazniejsze definicje

Inwestycja — zmiana zagospodarowania terenu
polegajaca na:

1) wykonaniu robét budowlanych,

2) zmianie sposobu uzytkowania obiektu budow-
lanego lub jego czesci,

3) dokonaniu innych zmian w sposobie zagospo-
darowania terenu, w szczegdlnosci zalesienia,
utwardzenia, urzadzenia parkingu lub sktadu.

Zgoda inwestycyjna - rozstrzygniecie administra-
cyjne (decyzja lub milczaca zgoda) uprawniajace
do rozpoczecia realizacji inwestycji.
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PROCES INWESTYCYJNY

Zastepuje: pozwolenie na budowe, zgtoszenie
budowy, zgtoszenie zmiany sposobu uzytkowa-
nia obiektu budowlanego, decyzje o warunkach
zabudowy.

e Teren inwestycji — dziatka lub dziatki grun-
tu, na ktoérych realizowana jest inwestycja,
a takze czes¢ dziatki gruntu, gdy przepis tak
stanowi; terenem inwestycji moze by¢ takze
budynek lub lokal, o ile stanowig one odrebng
nieruchomos¢

e Prawo do dysponowania terenem na cele
inwestycyjne

e Organy administracji inwestycyjnej - do-
tychczasowe organy administracji architekto-
niczno-budowlanej

e Obiekt budowlany - usuniecie warunku
wzniesienia go z uzyciem wyrobéw budowla-
nych

e Roboty budowlane - przesadzenie, ze mon-
tazowi lub instalacji moga podlega¢ wylacz-
nie urzadzenia budowlane

e Przebudowa - uznanie za przebudowe
wszelkich robét budowlanych dotyczacych
obiektu liniowego, ktére nie powodujg zwiek-
szenia jego strefy bezpieczenstwa

e Zarzadca - podmiot zobowigzany na podsta-
wie przepisu prawa, rozstrzygniecia sadu, or-
ganu administracji publicznej albo stosunku
zobowiazaniowego do zarzadzania nierucho-
moscia, w tym do utrzymania jej w nalezytym
stanie technicznym, w szczegdlnosci uzyt-
kownik wieczysty

Wymogi dotyczace inwestycji

Wymagania podstawowe

e Obowiazek projektowania i wykonywania
obiektow budowlanych zgodnie z przepisa-
mi, rozstrzygnieciami wydanymi w toku pro-
cesu inwestycyjnego oraz zasadami wiedzy
technicznej.
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e Obowiazek stosowania wymagan podsta-
wowych (zgodnie z rozporzadzeniem CPR).

e Mozliwos$¢ formutowania przez ministra wzor-
cow, standarddéw i wytycznych.

Cel:

e Rozdzielenie przepiséw dotyczacych sytuo-
wania obiektéw budowlanych od przepi-
sow stricte technicznych.

e Uwzglednienie lokalnych uwarunkowan
przy okreslaniu zasad sytuowania.

Proponowane rozwiazania:

e Kodeks, ale takze inne przepisy prawa, okres-
la podstawowe zasady sytuowania.

e W planie miejscowym, a w szczegdlnie uza-
sadnionych przypadkach takze w zgodzie
inwestycyjnej (gdy nie obowiazuje plan miej-
scowy), organy beda mogly okresla¢ inne
zasady sytuowania (art. 291 KUB).

Kodeks okresla minimalne odlegtosci miedzy po-
szczegdlnymi obiektami budowlanymi oraz mini-
malne odlegtosci tych obiektéw od granic terenu
inwestycji. Przewidujemy, ze w planie miejscowym,
a w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach bez
planu miejscowego - w zgodzie inwestycyjnej, or-
gany beda mogty okresla¢ inaczej te minimalne od-
legtosci. To jest préba odpowiedzi na pytanie, w jaki
sposéb dzisiaj zapanowaé¢ nad mnogoscig wnios-
kéow o odstepstwa w zakresie odlegtosci. Chcieli-
bysmy, zeby to nie byfa jakas dyskrecjonalna decy-
zja, dzisiaj wydawana po dtugotrwatej procedurze
z udziatem ministerstwa, ktére daje starostwom
upowaznienie do udzielenia odstepstw. Z naszych
analiz wynika, ze bardzo duza cze$¢ wnioskow
0 odstepstwa dotyczy wiasnie zasad sytuowania
obiektoéw, i chcielibysmy, aby gmina w planie miej-
scowym miata mozliwos¢, ze wzgledu na uwarunko-
wania lokalne, dokonywania innych rozstrzygnieé
przestrzennych z wszelkimi tego skutkami. W obec-
nym stanie prawnym w sytuacji gdy starosta udzieli
odstepstwa w zakresie usytuowaniu obiektéw bu-
dowlanych, wtasciciele nieruchomosci sasiednich
nie posiadajg uprawnien do jej skutecznego za-
kwestionowania. My w kodeksie przewidzieliémy,
ze w sytuacji, w ktorej nastepuje zblizenie obiektu
do granicy dziafki, inwestor ma obowigzek zapew-
ni¢ takie rozwigzania techniczne, ktére umozliwia

zabudowe tej dziatki sasiedniej na normalnych za-
sadach. Mielismy tutaj na mysli w szczegdlnosci wy-
magania dotyczace ochrony przeciwpozarowej. To
jest oczywiscie propozycja do dyskusji i bedziemy
wdzieczni za zgtaszanie do niej uwag.

e KUB, ale takze inne przepisy prawa, okresla
szerokosc¢ strefy bezpieczenstwa dla niekt6-
rych rodzajéw inwestycji.

e W granicach stref bezpieczenstwa obowiazuja
istotne ograniczenia w realizacji inwestycji.

e Zwolnienie z ograniczen obowigzujacych
w strefach bezpieczenstwa moze nastapié
w planie miejscowym lub zgodzie inwesty-
cyjnej (gdy nie obowiazuje plan miejscowy)
(art. 292 KUB).

e Podjecie takiej decyzji wymaga¢é bedzie za-
wsze uzgodnienia z podmiotem zarzadzaja-
cym obiektem, dla ktérego ustanowiono stre-
fe bezpieczenstwa.

Strefy bezpieczenstwa dotyczg gtdéwnie obiektéw
liniowych, takich jak drogi, koleje, gazociagi czy sie-
Ci elektroenergetyczne. ZawarliSmy propozycje od-
legtosci, szerokosci tych stref bezpieczenstwa dla
poszczegdlnych rodzajéw inwestycji i ograniczenia,
jakie tam moga wystepowac. To tez jest kwestia do
dyskusji, jaka powinna by¢ ich szerokos$¢. Z infor-
magji, jakie mamy na przyktad od operatoréw sieci
elektroenergetycznych, wynika, ze oni chcieliby mie¢
mniejsze odlegtosci w tych strefach bezpieczenstwa.
Takze w odniesieniu do stref bezpieczenstwa prze-
widujemy mozliwo$¢, aby zaréwno w planie miej-
scowym, jak i zgodzie inwestycyjnej ich szeroko$¢
zostata zmniejszona. Ma to na celu umozliwienie
wiascicielom nieruchomosci sasiednich sytuowanie
zabudowy blizej tych obiektéw, gtéwnie liniowych.
Jednakze w tym wypadku decyzja nie bedzie na-
lezata jedynie do organu, ktéry rozstrzyga (gminy,
albo organu administracji inwestycyjnej), to musi sie
odby¢ w uzgodnieniu z podmiotem, ktéry zarzadza
taka siecia czy takim obiektem liniowym.

Cel: Podwyzszenie standardu dostepu inwestycji
do drogi publicznej

Plan miejscowy dla obszaru nowej urbanizacji
e dostep bezposredni
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Budynki przeznaczone na pobyt ludzi
e dostep bezposredni
e droga wewnetrzna na wydzielonej dziatce
o szerokos$ci min.6 m (5 m)
Inne inwestycje, z wyjatkiem obiektéw liniowych
e dostep bezposredni
e droga wewnetrzna na wydzielonej dziatce
o szerokos$ci min.6 m (5 m)
e stuzebnos¢ dojazdu

Warunki techniczne

Doszlismy do wniosku, ze nie jesteSmy w stanie tak
duzych regulacji, jakimi sg obecne warunki technicz-
ne, zamiesci¢ w kodeksie. Tak jak to ma miejsce obec-
nie, warunki techniczne beda zawarte w rozporza-
dzeniach. Jednakze chcemy, zeby kodeks przesadzat
sposdb, w jaki te warunki techniczne beda tworzone.
Zachowujemy obecny podziat na rozporzadzenie
ministra wtasciwego do spraw budownictwa, ktéry
okresdla warunki techniczne dla budynkéw, i rozpo-
rzadzen innych witasciwych ministréw dotyczace in-
nych rodzajéw obiektéw budowlanych.

Warunki techniczne budynkéw i innych obiektow
budowlanych zostang okreslone w rozporzadze-
niach. Rozporzadzenia mogg dopuszcza¢ stoso-
wanie rozwigzan zamiennych (art. 312 KUB).

Procedury zastosowania rozwiazania zamiennego:

Uzyskanie ekspertyzy
wiasciwego rzeczoznawcy

Zatwierdzenie rozwiazania
zamiennego przez organ
adm. publicznej

Chcemy tworzy¢ te nowe warunki techniczne we-
dtug nowej filozofii, zgodnie z ktéra, tworzac kon-
kretny przepis, przewidujemy, czy bedzie istniata
mozliwos$¢ zastosowania w stosunku do niego roz-
wigzan zamiennych, a jezeli tak, to w jakiej proce-
durze to rozwigzanie zamienne moze by¢ wykona-
ne. Najprostsze warunki techniczne beda opisane
w sposéb funkcjonalny — wskazane zostanie, jaki
cel chcemy osiagna¢, podamy warto$¢ w metrach
czy inng podstawowa wartos¢ parametryczng, ale
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jednoczesnie zdamy sie na wiedze i umiejetnosci
projektanta i uznajac, ze jezeli on przewidzi rozwia-
zanie zamienne i podpisze sie pod tak opracowa-
nym projektem budowlanym, to gwarantuje to
wystarczajaca jakos¢ tego projektu. Innymi stowy,
bedg istniaty przepisy, w ktérych po prostu projek-
tant moze samodzielnie, bez konsultacji z nikim, za-
proponowac rozwigzanie zamienne. Dla przepiséow
technicznych, w ktérych przewidujemy, ze moga
wymagac bardziej specjalistycznej wiedzy, takie roz-
wigzanie zamienne nie dos¢, ze musi by¢ stworzone
przez projektanta, to jeszcze bedzie musiato by¢ po-
twierdzone ekspertyza wiasciwego rzeczoznawcy.
W stosunku do najbardziej krytycznych warunkéw
technicznych przewidujemy mozliwos¢ opracowy-
wania rozwigzan zamiennych przez projektanta i za-
twierdzenia ich przez wtasciwe organy administracji
publicznej. Totez w toku uzgodnie wewnetrznych
na przyktad nasz Departament Kolejnictwa wskazat,
Ze majac na uwadze to, ze sie¢ kolejowa jest dobrem
publicznym, chcieliby bra¢ udziat w procedurze
formutowania i tworzenia rozwigzan zamiennych
w stosunku do obowiazujacych przepiséw.

Kategorie inwestycji

W ostatnich latach, w szczegélnosci w 2015 r., do-
konano szeregu nowelizacji ustawy Prawo budow-
lane, ktére byly préba utatwienia procedury, czyli
rozszerzenia inwestycji realizowanych na podstawie
katalogu z artykutu 29 na podstawie zgtoszenia.
Konsekwencja tych zmian byto to, Ze ta ustawa stata
sie jeszcze bardziej nieczytelna. Mamy swiadomos¢
tego, ze procedura wydawania zgdd inwestycyj-
nych dla poszczegélnych rodzajéw inwestycji na
pewno bedzie sie zmieniata. W ciggu kilkunastu,
kilkudziesieciu lat ta procedura na pewno jeszcze
kilka razy sie zmieni, bo r6zne beda zapotrzebowa-
nia, beda wprowadzane nowe rodzaje inwestydji,
jak chocby elektrownie wiatrowe czy urzadzenia
fotowoltaiczne, ktérych wczesniej nie przewidzia-
no. Chcielibysmy, aby procedura uzyskiwania zgo-
dy inwestycyjnej mogta uwzglednia¢ te nowinki
technologiczne, ale by z drugiej strony nie byto ko-
nieczne, zeby za kazdym razem zmienia¢ kodeks,
bo przy tej okazji moze tez by¢ dokonanych kilka
zmian proceduralnych, ktére potem beda utrudnia-
ty odbiér tego dokumentu. Dlatego chcielibysmy
te kategorie inwestycji i ten podziat na rozwiagzania
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proceduralne, to, w jaki sposéb dojs¢ do zgody in-5)
westycyjnej, w jaki sposéb zrealizowad inwestycje,
zostato uregulowane w rozporzadzeniu Rady Mi-
nistréw. To w naszej ocenie zapewni odpowiednia
elastycznosc i mozliwos¢ dostosowywania do bie-
zacych potrzeb tej procedury, a z drugiej strony
uchroni kodeks od nieustannych nowelizacji.

Przewidzielismy, ze bedzie sze$¢ kategorii inwe-
stycji. Mamy pewien schemat, pewna wizje, jak te ka-
tegorie powinny sie ksztattowa¢. Zatacznik 8 do OSR,
dostepny na stronie internetowej ministerstwa, réw-
niez na stronie Rzagdowego Centrum Legislacji, poka-
zuje ten schemat, te wizje, jaka mamy przy podziale
na poszczegodlne kategorie.

Kategoria 1

inwestycje niewymagajace zgody inwestycyjnej
Inwestycje, ktére mozna realizowaé bez zad-

nego kontaktu z urzedem, co nie zmienia faktu,

ze maja by¢ one wykonywane zgodnie z przepisami

prawa. Jezeli naruszatyby ustalenia planu, to organy

nadzoru budowlanego beda upowaznione do we-

ryfikacji wykonanej inwestycji.

Kategoria 2

mniej skomplikowane inwestycje (odpowiednik
dzisiejszego zgtoszenia) — prosta procedura uzy-
skania zgody inwestycyjnej
Prawdopodobnie ogromna wiekszos$¢ inwesty-

¢ji dzisiaj wskazanych w artykule 29 ustawy Prawo

budowlane znajdzie sie w kategorii 2. Mozliwe,

ze bedzie ona poszerzona o inne inwestycje, ktére

dzisiaj wymagaja pozwolenia na budowe.

Kategorie 3-6

wraz ze wzrostem stopnia ztozonosci inwestycji i jej
oddziatywania na otoczenie bardziej skompliko-
wany bedzie proces inwestycyjny.

Na co jeszcze wplyw ma przypisanie inwestycji

do konkretnej kategorii?

Zaliczenie inwestycji do odpowiedniej kategorii
bedzie decydowa¢ miedzy innymi o:

1) koniecznosci uzyskania zgody inwestycyjnej,

2) mozliwosci udzielenia zgody inwestycyjnej
w formie milczacej,

3) koniecznosci sporzadzenia projektu budowlane-
go, w tym projektu technicznego,

4) koniecznosci zatrudnienia kierownika budowy,
inspektora nadzoru technicznego, sprawdzenia
projektu budowlanego przez innego projektanta,

koniecznosci prowadzenia dziennika budowy,
geodezyjnego wyznaczenia obiektu w terenie,
sporzadzenia geodezyjnej inwentaryzacji powy-
konawczej,

6) uzyskania zgody na uzytkowanie.

Przygotowanie inwestyc;ji

Sporzadzenie projektu budowlanego jest wyma-
gane dla inwestycji polegajacych na budowie bu-
dynku lub budowli zaliczanych do kategorii 3-6.

Inne inwestycje, typu zmiana sposobu uzytko-
wania, przebudowa, remont, w kategoriach 3-6
projektu budowlanego nie wymagaja, tak samo
budowa inwestycji zaliczanych do kategorii 1i 2 tez
projektu budowlanego nie wymaga.

Organ administracji inwestycyjnej moze nato-
miast natozy¢ obowigzek sporzadzenia projektu
budowlanego takze dla innych, szczegdlnie skom-
plikowanych inwestycji (art. 316 KUB).

Projekt budowlany skfada sie z:

1) projektu urbanistyczno-architektonicznego

(odpowiednika obecnego projektu zagospoda-

rowania terenu),

projektu technicznego,

opinii geotechnicznej lub projektu geotechnicz-

nego,

charakterystyki energetyczne;j.

e Przed wydaniem zgody inwestycyjnej jedynie
projekt  urbanistyczno-architektoniczny
podlega sprawdzeniu przez organ admini-
stracji inwestycyjnej pod wzgledem zgodno-
$Ci z przepisami prawa.

® Za zgodno$¢ z prawem i zasadami wiedzy
technicznej pozostatych elementéw projektu
budowlanego odpowiada gtéwny projek-
tant.

e Kodeks reguluje procedure uzgadniania pro-
jektu budowlanego z rzeczoznawcami i or-
ganami administracji publicznej (art. 321, 322
KUB).

Chcielibysmy dazy¢ do tego, zeby procedura uzgad-
niania zawsze wygladata tak samo, nie tak jak
w chwili obecnej - uzgodnienia z sanepidem, do-
sy¢ oszczednie opisane w ustawie o Panstwowej
Inspekgji Sanitarnej, a z drugiej strony uzgodnienia
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z rzeczoznawcg do spraw ochrony przeciwpoza-
rowej i mozliwos¢ uniewaznienia uzgodnienia
przez organ strazy pozarnej nawet na etapie przy-
stgpienia do uzytkowania. Z tego chcieliby$my
zrezygnowac.

Realizacja niektérych mniej skomplikowanych in-
westycji wymaga sporzadzenia planu sytua-
cyjnego na mapie pochodzacej z Paristwowego
Zasobu Geodezyjnego i Kartograficznego.

Plan sytuacyjny moze by¢ sporzadzony przez in-
westora i podlega zatwierdzeniu w zgodzie in-
westycyjnej (art. 325 KUB).

Na planie sytuacyjnym, na takim szkicu, inwestor
wskaze, gdzie na terenie inwestycji chciatby umiej-
scowi¢ swoj obiekt budowlany, wskaze podstawo-
we odlegtosci, jego parametry, i to bedzie podlega-
to ocenie przy wydawaniu zgody inwestycyjnej.

Przewidujemy takze mozliwo$¢ zatwierdzania w zgo-
dzie inwestycyjnej podziatu nieruchomosci. Nasza in-
tencja jest inwestowanie na terenach, ktérych ksztatt,
wielko$¢ sg odpowiednie dla inwestycji, stad z jednej
strony wzmacniany obowiazek dokonywania scalen
i podziatéw, ale chcemy tez umozliwi¢ prostsza pro-
cedure - dazymy do instytucji ,jednego okienka”:
jezeli whasciciel nieruchomosci czy inwestor potrze-
buje podziatu nieruchomosci, aby dosta¢ zgode in-
westycyjng, to moze ja uzyska¢ w ramach jednego
rozstrzygniecia.

Cel: utworzenie terenu inwestycji odpowiadajacego
wymaganiom planu miejscowego, a na obsza-
rach bez planu - wymaganiom urbanistycznym.

Warunki:

1) nieruchomosci  dostosowane  powierzchnig
i ksztattem do mozliwosci realizacji inwestycji,

2) dostep do drogi publicznej (lub w wyniku wy-
dzielenia powstaje droga wewnetrzna zapew-
niajaca ten dostep),

3) interes publiczny nie sprzeciwia sie dokonaniu
podziatu nieruchomosci.

e Podzialy,sadowe” - art. 336 KUB.

e Podzialu dokonuje sie w zgodzie inwe-
stycyjnej. Dla takiego postepowania brak
mozliwo$ci udzielenia milczacej zgody.
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e Przeprowadzenie narady jest obowigzkowe
w przypadku realizacji sieci uzbrojenia terenu
albo dobrowolne - w przypadku realizacji in-
nych inwestycji (np. drég, linii kolejowych).

e Wyniki narady koordynacyjnej nie sa wia-
Zzace dla projektanta. Nieobecnos¢ innych
uczestnikéw narady nie wstrzymuje procesu
inwestycyjnego.

e Dopuszcza sie mozliwos¢ przeprowadzenia
narady za pomocag Srodkéw komunikacji
elektronicznej.

Mamy informacje o tym, ze jest duzy problem

dotyczacy tego, jak sa definiowane przytacza dla

poszczegdlnych sieci i jaka jest praktyka inwesty-

cyjna przede wszystkim operatoréw, gestoréw

tych sieci.

Cel: Wprowadzenie jednolitej dla wszystkich sieci
definicji przylacza

Przylacze: budowla tgczaca punkt rozdzielczy zlo-
kalizowany na sieci z instalacjg obiektu budow-
lanego. Szczegdtowe elementy techniczne skta-
dajace sie na poszczegdlne rodzaje przytaczy
oraz instalacji (zalezne od rodzaju sieci) okresli
rozporzadzenie (art. 349 KUB).

e Kodeks definiuje takze zjazd, jako znajdujace
sie w pasie drogowym potaczenie drogi publicz-
nej z bezposrednio przylegta dziatka gruntu.

e Budowa przylaczy i zjazdéw nalezy
do operatorow sieci i zarzadcéw drég. Ko-
deks przewiduje jednak wyjatki od tej zasady
(art. 350, 356 KUB).

Realizacja inwestycji

Uczestnicy procesu inwestycyjnego (w przypad-
ku sporzadzenia projektu budowlanego):

1) gtéwny projektant, projektant wspdtpracujacy,
projektant sprawdzajacy,

Dokonujemy tutaj podziatu, on juz istnieje dzi-
siaj w Prawie budowlanym, ale nie jest tak jedno-
znacznie wyszczegoélniony;

2) kierownik budowy, kierownik robét,
3) inspektor nadzoru technicznego.
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e Glowny projektant odpowiada za projekt
budowlany oraz skoordynowanie techniczne
i organizacyjne poszczegdlnych opracowan
projektowych.

e Projektanci wspétpracujacy odpowiada-
ja za rozwiazania przyjete w poszczego6lnych
opracowaniach projektowych.

Odnosnie do dyskusji, dlaczego w kodeksie nie ma
architekta, nie ma inzyniera, tylko jest projektant —
wyszlismy z zatozenia, ze zaréwno rodzaje specjalno-
4ci, jak i uprawnienia do projektowania poszczegdl-
nych obiektéw budowlanych moga sie w przysztosci
zmienia¢, a zalezy nam na tym, zeby kodeks pozo-
stawat, co do zasady, regulacja podstawowa, ktéra
nie ulega zbyt czestym zmianom. Chcieliby$my, aby
te kwestie, czy inzynier moze by¢ gtéwnym projek-
tantem i w stosunku do jakich inwestycji, zeby to
uregulowa¢ w ustawie o architektach, inzynierach
budownictwa, a pozostawi¢ kodeksowi elastycznos¢
i opisac¢ skutki, jakie wiagzg sie z tym, ze dana osoba,
z danymi uprawnieniami, z dang specjalnoscia, pod-
jefa sie roli gtéwnego projektanta.

KUB wprowadza nowe regulacje dotyczace prac
geodezyjnych:

1) sporzadzania map na cele projektowe,

2) sporzadzania map z projektem podziatu nieru-
chomosci,

3) geodezyjnego wytyczenia obiektéw budowla-
nych,

4) geodezyjnej inwentaryzacji powykonawcze;.

e Termin udostepnienia materialéw geode-
zyjnych (uzgadnianie rodzajéw materiatow
nie jest obowiazkowe) — 5 dni roboczych.

e Termin weryfikacji wynikéw prac (w tym
potwierdzenie zgodnosci z zasobem) - 7 dni
roboczych.

Zalezy nam na tym, zeby czas wykonywania prac
geodezyjnych i ich weryfikacji przez organy stuzby
geodezyjnej, kartograficznej nie powodowat opdz-
nien w realizacji inwestycji. Dlatego dla wybranych
rodzajéw prac, gtéwnie dotyczacych map do celéw
projektowych, ale takze map z projektem podzia-
tu czy geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej,
wskazujemy krétszy termin niz wskazany w Prawie
geodezyjnym i kartograficznym, a przy okazji roz-
strzygamy tutaj spor dotyczacy tego, czy wyniki tych

prac wymagaja uwierzytelnienia, czy nie. Zakladamy,
ze w chwili gdy organ dokona weryfikacji wynikéw
prac geodezyjnych na materiale, ktérego witascicie-
lem jest geodeta, przybije stosowna pieczatke, ktdra
potwierdzi jego zgodnos¢ z zasobem, taki materiat
juz nie bedzie wymagat uwierzytelniania. Bedzie
mogt by¢ podstawa dalszej realizacji inwestyciji.

e Zgoda inwestycyjna wymagana jest dla in-
westycji zaliczanych do kategorii 2-6. Inwe-
stor moze wystapic¢ o udzielenie zgody takze
dla inwestycji zaliczanej do kategorii 1.

e Whniosek o udzielenie zgody inwestycyjnej
moze zosta¢ ztozony w postaci cyfrowej
(cyfrowy projekt budowlany, potwierdzenie
przez inwestora autentycznosci innych doku-
mentdéw zatgczonych do wniosku).

e Whniosek moze obejmowac takze podziat nie-
ruchomosci.

Organ administracji inwestycyjnej weryfikuje
zgodnos¢ z prawem projektu urbanistyczno-
-budowlanego lub planu sytuacyjnego. Pro-
jekt techniczny (jezeli jest wymagany) nie pod-
lega sprawdzeniu.

e Wyrazny podziat na weryfikacje formalna
i materialng wniosku (art. 383 i 384 KUB).

Zgoda inwestycyjna jest wydawana w terminie:

1) 30 dni - dla kategorii 1-3,

2) 60 dni - dla kategorii 4-6.

e Inwestor jest jedyna strong postepowania.

Wychodzimy z zatozenia, ze podstawg realizacji in-
westycji bedzie plan miejscowy. Czyli bedzie istniat
dokument powszechnie obowigzujacy i powszech-
nie znany, ktéry bedzie wskazywat, jakiego rodzaju
inwestycje na danym terenie moga by¢ zrealizowa-
ne. Jezeli kto$ bedzie chciat negowac te rozstrzyg-
niecia, bedzie mégt w odpowiedniej procedurze
sadowej zaskarzy¢ plan miejscowy, ale nie chcemy,
aby te dyskusje ciggnety sie w nieskoiczonos¢, na
temat tego, czy ja sie moge na swojej dziatce wy-
budowag, czy sasiad moze mi to zablokowac. Jezeli
ustalamy w planie miejscowym, ze dany teren jest
przeznaczony pod ustuge, to niech ten inwestor te
ustuge zrealizuje na tym terenie. Dlatego chcemy
ograniczy¢ liczbe stron postepowania na etapie
zgody inwestycyjnej, przy zatozeniu ze wszelkie
rozstrzygniecia przestrzenne, ktére dotycza tej in-
westycji, nastapity juz w planie miejscowym.
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Dla inwestycji zaliczanych do kategorii 2-4 mozli-
we jest wydanie zgody inwestycyjnej w formie
milczacej.

Milczaca zgode stanowi brak wydania przez or-
gan rozstrzygniecia w formie decyzji w termi-
nie:

1) 14 dni - dla kategorii 21 3,

2) 28 dni - dla kategorii 4.

e Zgoda inwestycyjna wywotuje takie same
skutki niezaleznie od tego, czy zostata udzie-
lona w formie decyzji, czy milczacej zgody.

e Mozliwos¢ przejscia z trybu milczacej zgody
na tryb zwykty (art. 395 KUB).

Milczaca zgoda jest sposobem na walke z bezczyn-
noscig organu. Ona nie zastepuje zgody inwestycyj-
nej, lecz jest innym sposobem jej wyrazenia. Jezeli
organ w okre$lonym terminie nie rozstrzygnie spra-
wy, to przyjmuje sie, ze w catosci akceptuje wniosek
inwestora. To nie znaczy, ze wczesniej nie moze wy-
dac rozstrzygniecia. Moze wydac¢ zaréwno decyzje
odmowng, jezeli wniosek narusza przepisy prawa,
jak i decyzje pozytywna.

Milczaca zgoda ma zastosowanie w przypadku
inwestowania na podstawie planu miejscowego,
gdzie zaktadamy, ze lokalizacja inwestycji, przesa-
dzenie o tym, co na danym terenie mozna zrealizo-
wa¢, wynika juz z tego planu, a tym samym zgoda
inwestycyjna polega tylko na weryfikacji przedsta-
wionego projektu czy planu sytuacyjnego i zatwier-
dzeniu tych dokumentow.

e Realizacja inwestycji na obszarze nieobje-
tym planem miejscowym stanowi wyjatek
od ogodlnej zasady inwestowania na pod-
stawie planu miejscowego.

e Bardzo bysmy chcieli, aby gminy, realizujac
polityke przestrzenna, uchwalaty jednak plan
miejscowy, zeby nie szukaty tatwych rozwia-
zan i nie uciekaty w decyzje o warunkach za-
budowy, bo uwazamy, Ze jest to zte rozwigza-
nie. Dlatego:

e O dopuszczalnosci realizacji inwestycji
na obszarze nieobjetym planem miejscowym
decyduje starosta w ramach postepowania
o udzielenie zgody inwestycyjne;j.
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e Inwestycja realizowana na obszarze nieobje-
tym planem miejscowym musi by¢ zgodna
ze studium oraz szczegétowymi warunkami
wskazanymi w kodeksie (m.in. bezposrednie
sasiedztwo, dostep do drogi publicznej i infra-
struktury).

e Zgoda inwestycyjna dla kategorii 1-2 udziela-
na jest w takiej samej procedurze, jak na ob-
szarze objetym planem miejscowym.

Dla inwestycji kategorii 3-6 na obszarze nieob-
jetym planem miejscowym procedura udzielenia
zgody inwestycyjnej obejmuje nastepujace etapy:
1) wniosek inwestora zawierajacy koncepcje urba-
nistyczno-architektoniczna,

Whiosek bedzie zblizony w pewnym sensie do
whniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
ale bedzie bardziej szczego6towy;

2) badanie przez organ dopuszczalnosci lokalizacji
inwestycji (wstepna akceptacja lub decyzja od-
mowna),

Inne beda natomiast warunki wydania rozstrzyg-
niecia. Przede wszystkim inwestycja bedzie musiata
by¢ zgodna ze studium rozwoju przestrzennego.
Niedopuszczalne bedzie wydanie pozytywnego
rozstrzygniecia na obszarach, ktére zgodnie z poli-
tyka wyrazong w studium nie s3 przeznaczone do
zabudowy. Jezeli taki wniosek bedzie speniat te
wszystkie wymagania wynikajace z przypiséw pra-
wa materialnego, organ bedzie wydawat postano-
wienie o dopuszczalnosci realizacji inwestycji i wte-
dy nastgpi pauza w postepowaniu. W tym czasie
inwestor bedzie mogt sporzadzi¢ projekt budowla-
ny, jak réwniez naby¢ prawo do terenu. Przewiduje-
my, ze ten okres nie powinien by¢ dtuzszy niz 1 rok;
3) nabycie przez inwestora prawa do terenu oraz

sporzadzenie projektu,

4) weryfikacja przez organ projektu urbanistyczno-
-budowlanego oraz udzielenie zgody inwesty-
cyjnej.

e 7 uwagi na to, ze tutaj nie ma planu miejscowe-
go, ktéry zostat poddany szczegétowej dyskusji
na etapie sporzadzania, i lokalizacja, jak réw-
niez przeznaczenie inwestycji nie s tak pew-
ne, jak na podstawie planu miejscowego, w tej
procedurze krag stron postepowania jest
szeroki, a jedna ze stron postepowania jest
gmina (art. 397 KUB), i zgoda inwestycyjna nie
moze by¢ udzielona w formie milczacej.



Btazej Korczak: Proces inwestycyjny

Zmiana zgody inwestycyjnej

Nie kazde istotne odstapienie od zatwierdzone-
go projektu budowlanego wymaga zmiany zgody
inwestycyjnej. O koniecznosci zmiany zgody inwe-
stycyjnej decyduje organ, w przypadku gdy uzna,
ze zakres zmiany moze naruszac przepisy prawa
(art. 407 KUB).

Nieistotnym odstapieniem jest m.in.:

1) zmiana usytuowania obiektu liniowego do 30 cm,
2) zmiana wysokosci, dtugosci lub szerokosci in-

nych obiektéw budowlanych do 2%.

Zgoda na uzytkowanie

Uzyskania zgody na uzytkowanie wymaga bu-
dowa obiektu budowlanego, dla ktorego zostat
sporzadzony projekt budowlany.

e Zgoda na uzytkowanie jest udzielana na ta-
kich samych zasadach jak zgoda inwesty-
cyjna. Zgoda na uzytkowanie dla kategorii 3
moze zosta¢ udzielona w formie milczace;j.

e Obowiazkowa kontrola obiektu jest wyma-
gana dla kategorii 4-6.

o Inwestor jest jedyna strona postepowania
(takze na obszarze nieobjetym planem miej-
scowym).

BEMA SREHITEE i
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Utrzymanie obiektu budowlanego, katastrofa

e W przypadku gdy wiasciciel obiektu budowla-
nego nie wykonuje natozonych obowigzkéw
w zakresie doprowadzenia obiektu do od-
powiedniego stanu technicznego, obowiaz-
ki te wykona gmina na koszt wiasciciela albo
wojewody, jezeli wiasciciela nie da sie ustalic.

e Mozliwos¢ przejecia postepowania w sprawie
katastrofy budowlanej przez gtéwnego in-
spektora nadzoru budowlanego.

Samowola budowlana

e Rezygnacja z obecnej formuty opfaty legaliza-
cyjnej.

e Rezygnacja z penalizacji samowoli budowla-
nej.

e Wspdlne regulacje dla samowoli budowlanej
i urbanistyczne;j.

e Przedawnienie” samowoli: 10 lat od zakon-
czenia wykonywania inwestycji nie wszczyna
sie postepowania.

Btazej Korczak — Naczelnik Wydziatu,
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa,
Departament Budownictwa
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Ryszard Gruda

Prezes Krajowej Rady Izby Architektéw RP

Nie bede sie odnosit do kodeksu, definicji, roli ar-
chitekta, wielu zagadnien, ktére sie tam znajdu-
ja i do ktérych jak wszyscy obecni tu na sali mam
uwagi, bo jak rozumiem, na to przyjdzie czas, gdyz
zarébwno pan minister, jak i panowie mecenasi
s otwarci na propozycje. Powiem wiec o jednej
sprawie, moim zdaniem bardzo waznej. Mianowi-
cie projekt kodeksu wyznacza swoim zasiegiem
ogromny legislacyjny obszar, od krajowej strate-
gii rozwoju przestrzennego az do pojedynczego
obiektu, ktéry jest oddawany do uzytkowania,
a nawet wilasciwie juz jest uzytkowany, bo prze-
ciez za chwile moze by¢ przeksztatcany. To jest
ogromne spektrum, w zwigzku z tym kodeks ma
wielka range, to niezwykle wazny dokument. Jak
powiedziat pan minister, ma on wptyw na ponad
sto ustaw funkcjonujacych, a bedzie wymagat jesz-
cze wielu ustaw, rozporzadzen i réznych aktéw
prawnych. Robota jest przeogromna, ale widze
wielki zapat projektantéw tego kodeksu, a wyda-
je mi sie, ze my tez nie jestesmy obojetni, chcemy
pracowac nad tym kodeksem i wzajemnie sie uzu-
petia¢, edukowa¢ nawet, bo o to chyba chodzi.
Doceniamy range tego kodeksu i przygladalismy
sie pracom nad kodeksem w poprzedniej kaden-
¢ji, a w miare mozliwosci pracom nad tym kodek-
sem nowedo rzadu, i zdajemy sobie sprawe z tego,
ze musimy bra¢ aktywny udziat, musimy konsulto-
wac ten projekt z kim sie da. Ta wspoétpraca obejmuje
trzy sfery. Po pierwsze, konsultujemy projekt kodek-
su z instytucjami, organizacjami zewnetrznymi, po
drugie, konsultujemy projekt wewnatrz, jako Izba,
i po trzecie, na biezagco wspotpracujemy z minister-
stwem, a mamy otwartg droge i niezwykle sie z tego
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cieszymy. Potem beda takze konsultacje z komisjami
sejmowymi, z parlamentarzystami. Nawigzujemy te
kontakty, cho¢ na razie nie ma o czym rozmawiac
z postami, bo oni chyba sg mniej zaawansowani niz
my, jesli chodzi o wiedze na temat kodeksu.

Jezeli chodzi o wspétprace z podmiotami ze-
wnetrznymi, to z inicjatywy Izby Inzynieréw Budow-
nictwa i Izby Architektéw powstat Komitet Prob-
lemowy B-21. W tej grupie jest chyba dwadziescia
réznych organizacji technicznych, my - wedtug mo-
jej oceny - jestesmy tam dwiema gtéwnymi orga-
nizacjami. Pozostate to rézne stowarzyszenia geo-
detéw, elektrykéw oraz zwigzki zawodowe, PZITB,
mostowcy, dZzwigowcy i rézne inne organizacje,
ktére sg zainteresowane sferg realizacyjng kodek-
su, tg techniczna. Nie widze na razie zadnych kon-
fliktow, moze poza tym, ze styszatem o podzieleniu
tego kodeksu na pét ze wzgleddw, jak by to powie-
dzie¢, niemerytorycznych, ale my sie nie zgadzamy,
zeby dzieli¢ ten kodeks. On jest spéjny i niech do
konca bedzie spdjny. Juz byty pierwsze spotkania.
Izba Inzynieréw Budownictwa jest powaznym part-
nerem do dyskusji, jezeli chodzi o faze realizacyjna.

Druga sprawa to Kanon Architektury Prawa Prze-
strzennego RP. W 2014 roku podpisalismy ten akt,
podpisato tez Stowarzyszenie Architektéw Polskich,
a takze Krajowa Izba Urbanistéw, Naczelna Rada Ad-
wokacka, Towarzystwo Urbanistéw Polskich, Unia
Metropolii Polskich, Zwigzek Miast Polskich, Unia Mia-
steczek Polskich, Zwigzek Gmin Wiejskich RP, Zwia-
zek Powiatéw Polskich oraz Zwigzek Wojewddztw
RP. Gtéwna role odgrywa tam w tej chwili Unia Me-
tropolii Polskich, czyli najwieksze miasta, Naczel-
na Rada Adwokacka i nasza Izba. My sie najczesciej
spotykamy. Zamierzamy sie odnie$¢ do Kanonu, do
tego, co w nim jest napisane: W reakcji na fatalne
skutki ekologiczne, ekonomiczne oraz krajobrazowe
obowiazujacego Prawa budowlanego przestrzega-
nego w Polsce, w sprzeciwie wobec fatszywie pojetej
wolnosci budowlanej, inwestycyjnej, nierespektuja-
cej praw i wolnosci innych, w trosce o konstytucyjnie
chronione dobra wspolne wszystkich obywateli, a nie
tylko wiascicieli nieruchomosci gruntowych, w po-
czuciu odpowiedzialnosci za panstwo, ktérego pra-
wa podstawowe oparte sg, jak deklaruje preambuta
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Konstytucji RP, na poszanowaniu wolnosci, sprawied-
liwosci, wspétdziataniu wiadz, dialogu spotecznym
oraz na zasadzie pomocniczosci umacniajacych
uprawnienia obywateli i wspdlnot, uzgadniamy zata-
czony Kanon Architektury Prawa Przestrzennego RP”.
Nie bede go streszczat, ale chce powiedzie¢, ze jest
w nim odniesienie do Konstytugji. Jedno juz ustalili-
$my — ze pierwsza opinia dotyczaca kodeksu bedzie
sie odnosi¢ do tego Kanonu i do zgodnosci kodek-
su z Konstytucja. Ja juz jestem spokojny, bo stysza-
tem panoéw dzisiaj i pan minister powiedziat, ze taka
analiza byta robiona, takie opracowanie wykonamy
pod przewodnictwem Naczelnej Rady Adwokackiej
w uzgodnieniu z nami, architektami. Oczywiscie to
$rodowisko jest zainteresowane gtéwnie fazg prze-
strzenng, tym obszarem regulacyjnym zwigzanym
z planami zagospodarowania przestrzennego. Mé-
wie o tym dlatego, ze jestesmy w kontakcie, tak samo
jak z ministerstwem, mamy do siebie zaufanie i je-
stem przekonany, ze ta wspétpraca bedzie dobra.

Odniose sie do matego kodeksu, bo to byto bar-
dzo interesujgce opracowanie, ktére Bozena i kole-
dzy prezentowali. Mysle, ze musimy na ten temat
porozmawia¢ wewnatrz Izby, by¢ moze w Komisji
do spraw Legislacji i na posiedzeniu Krajowej Rady.
Jak to sie bedzie miato do nowego kodeksu? Czy
mamy teraz szybko prébowa¢ wprowadzi¢ go do
obecnie obowiazujagcego prawa, czy tez wpiszemy
go jakos w ten kodeks? A jezeli mamy go wpisywag,
to musimy wiedzie¢, jakie sa te kategorie obiektow,
przedyskutowad te szes¢ kategorii i to, w ktorym
momencie z tym matym kodeksem wkroczy¢.

Trzecia sprawa. Marku, jestem pierwszy raz na
spotkaniu w Krynicy, nie wiedziatem, jak to wszyst-
ko jest zorganizowane, i jestem zbudowany tym,
co tu sie dzieje. Mysle, ze jest to nasze wspdlne nie-
zwykle wazne spotkanie, no i twoja robota, Marku,
po prostu bardzo dziekuje.

Marek Tarko

Przewodniczacy Rady Matopolskiej Okregowej Izby Architektow RP

Ryszardzie, bardzo ci dziekuje. To nie jest tylko moja
zastuga, ale catego zespotu.

Jezeli chodzi o maty kodeks, to jestesmy w kon-
takcie z szefem Komisji Legislacyjnej Piotrem An-
drzejewskim, materiaty przekazalismy i wszystko
jest na dobrej drodze.

Stanistaw Karczmarczyk
Przewodniczacy Rady Matopolskiej Okregowej Izby Inzynieréw
Budownictwa

Przede wszystkim chciatem sie podzieli¢ informacja
na temat trybu postepowania przy analizie, ocenie
i formutowaniu wnioskéw ze strony Izby Inzynieréw,
ktéra w tej chwili gromadzi jedenascie specjalno-
$ci, wiec tutaj spektrum spraw, ktére trzeba w jaki$
sposdb zebrac i sformutowad, jest bardzo szerokie.
Technicznie wyglada to w ten sposoéb, ze wzgledu
na ograniczony czas, ze komisje prawno-regulami-
nowe, ktére sg przy wszystkich okregowych izbach,
natychmiast dostaty tekst kodeksu. Wszystkie przy-
gotowaty juz swoje uwagi. Zostaty one przestane do
Krajowej Rady. Rdwniez na szczeblu wiekszosci izb
okregowych sg zespoty do spraw proceséw budow-
lanych, najbardziej kompetentne przy ocenie i ana-
lizie spraw zwigzanych z realizacjg procesu budowy.
Takie opracowania z naszej Matopolskiej Okrego-
wej Izby powstaty, zostaty skierowane do Krajowej
Izby. Nie bede tutaj charakteryzowat uwag ani ich
wymieniat, poniewaz dopdki nie zostang przyjete
i péZniej zaprezentowane w ramach grupy, o ktérej
wspomniat przewodniczacy Krajowej Rady Izby Ar-
chitektow, bytoby to przedwczesne i niewtasciwe.
Zwréce uwage tylko na najwazniejsze problemy,
ktére sie pojawiaty.

Pierwsza sprawa to jest potrzeba wprowadzenia
do kodeksu projektu wykonawczego. Oczywiscie tu
nie chodzi tylko i wytgcznie o nazwanie czy zdefinio-
wanie zakresu tego projektu, ale réwniez o okres-
lenie, w jakim miejscu, w jakim etapie inwestycji
powinien on by¢ w jaki$ sposéb zasygnalizowany.
W swietle tego, co proponuje kodeks, najwiasciw-
sze bytoby, i taka bedzie propozycja ze strony Izby
Inzynieréw, zeby ten projekt budowlany byt przed-
tozony w momencie zgtoszenia rozpoczecia inwe-
stycji. Jak sobie mozna inaczej wyobrazi¢ kontrole
inwestycji przez nadzér budowlany? Musi by¢ pod-
stawa do tej kontroli i to, mysle, chyba przekona
ustawodawcéw co do stusznosci tej propozycji.

Druga kwestia to przywrécenie funkcji tech-
nicznej rzeczoznawcy budowlanego. W kodeksie sa
odwotania do tego, ze przy rozstrzyganiu pewnych
probleméw musi by¢ opinia rzeczoznawcy budow-
lanego. Kiedy na przyktad chodzi o potwierdzenie
mozliwosci odstepstwa od obowiazujacych przepi-
séw, wtedy trzeba zasiegna¢ opinii osoby, ktéra we
wiasnym srodowisku jest uznana za dysponujaca
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bardzo szerokim doswiadczeniem i wyrézniajacymi
kwalifikacjami, bo procedura powotywania rzeczo-
znawcéw jest bardzo rygorystyczna, ba, do tej pory
tocza sie dyskusje, jakie elementy dorobku uznaé
za wyrdzniajace, jako podstawe do przyznania tego
tytutu.

Trzeci element, ktéry powitalismy z uznaniem,
to ujecie w kodeksie procesu szkolenia. Tak sie aku-
rat sktada, ze mieli$my ostatnio prezentacje dwéch
naszych kolegoéw, jednego z Dortmundu i drugiego,
ktéry przeszedt catg procedure - od nostryfikacji
dyplomu poprzez uzyskanie wszystkich upraw-
nien — w kilku amerykanskich stanach. Okazato sie,
ze 1o, co byto prezentowane na etapie deregulacji,
na przyktad odwotywanie sie do tego, ze w Stanach
Zjednoczonych jest to prostsze, absolutnie nie znaj-
duje potwierdzenia. Wymagania sg tam znacznie
ostrzejsze niz u nas, szczegdlnie jesli chodzi o okres
praktyki i zakres egzaminu. To oczywiscie jest zr6z-
nicowane w poszczegdlnych stanach, na przyktad
na Florydzie, niezaleznie od egzaminu budowlane-
go, ktory sktada sie z dwoch czesci, jest wymaog zda-
nia co dwa lata egzaminu ze znajomosci aktualne-
go prawa budowlanego i z etyki. Co trzy lata kazdy
musi potwierdzi¢ postepy w doskonaleniu zawodo-
wym, uzyskac przedtuzenie mozliwosci wykonywa-
nia zawodu na dalsze trzy lata. Tak samo podawane
wczesniej informacje na temat zasad funkcjonowa-
nia tej grupy zawodowej w Niemczech w Swietle
doswiadczen naszego kolegi z Dortmundu zupetnie
nie znajduja potwierdzenia. Musimy w jakis sposob
dopilnowa¢, zeby na etapie aktualizacji przepisu
o wykonywaniu zawodu bylo jakie$ nawiazanie do
standardow Swiatowych.

Mysle, ze to sg te najwazniejsze sprawy, ktére
beda sie pojawiac ze strony Izby Inzynieréw Budow-
nictwa, oczywiscie, mamy calg liste uwag szczegé-
towych do poszczegdlnych punktéow i bedziemy
rozsadza¢, czy sa zasadne, czy nie.

Agnieszka Damasiewicz
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury Matopolskiego Urzedu

Wojewddzkiego

Styszatam, jak niektérzy z panstwa moéwia, gdy pa-
nowie sie przedstawili: ,No, prawnicy, a gdzie sg in-
zynierowie?”. Mysle, ze wszyscy panstwo powinni
skorzystac z tego, ze w tym zespole sg prawnicy,
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bo prawnicy nie majg formutowac celéw, ustawy,
kodeksu itd., lecz maja je przektadac na takie prze-
pisy, zeby pdzniej te zatozone cele byly osiagniete.

Pan minister miat taka wdzieczna role przedsta-
wienia zatozen na tym poziomie, w teorii, gdzie to
dobrze wyglada, panowie mieli mniej wdzieczng
role przedstawienia szczeg6téw, a ja chciatabym,
zeby panstwo zdawali sobie sprawe, zresztg mie-
dzy wierszami mozna to byto odczyta¢, ze ten ko-
deks nie wchodzi jutro. Wszystkie zachety, ktére
pan minister przedstawit, s3 wedtug mnie zapro-
szeniem do negocjacji. Widze mndéstwo rzeczy, do
ktérych mogtabym sie przyczepic i jako prawnik,
i jako wczesniej reprezentant projektantéw i inwe-
storéw, i jako urzednik, ktérym teraz jestem. Jak
powiedziat Stanistaw Jerzy Lec, teoria ma skrzyd-
ta, a praktyka jedynie rece. Juz widze ten kodeks
w dziataniu, gdyby wszedt w zycie w dzisiejszym
ksztatcie. Rozmawiatam z panem ministrem, ze naj-
lepsza bylaby pewnego rodzaju symulacja, zreszta
wydaje sie, ze to tez jest przewidywane, bo odestat
mnie do panéw w tym zakresie. Z punktu widzenia
urzedu bedzie tu wiele pracy pozalegislacyjnej, do-
tyczacej dobrych praktyk i edukacji. W Matopolskim
Urzedzie Wojewddzkim wprowadzilismy system,
i on sie sprawdza, polegajacy nie na przyczepianiu
sie do takiego czy innego przepisu, tylko na prébie
ujednolicenia pewnych interpretacji. Na razie jest
to kwestia rozmowy przy projektach budowlanych
i ewentualnym skarzeniu ich do drugiej instancji,
ujednolicanie interpretacji miedzy pierwsza i druga
instancja. Nie chodzi oczywiscie o uzgadnianie po-
szczego6lnych spraw, tylko o to, zeby zobaczy¢ roz-
bieznosci, by inwestor czy projektant mégt sie do
czegos$ odnies¢, do czegos konkretnego.

Siedzac tu, styszatam pofukiwania panstwa,
tymczasem mysle, ze zamiast sie krzywi¢, trzeba
pokaza¢, gdzie przepis prowadzi do konkretnego
nieoczekiwanego przez ustawodawce skutku. W ze-
sztym tygodniu miatam na ten temat dwuipétgo-
dzinng rozmowe. Wzielismy definicje i jeden przepis
i pokazalismy na symulacji, do czego ten przepis
moze doprowadzi¢, jesli bedzie w tym ksztatcie.
Oczywiscie przeslemy to do pana ministra, ktéry,
jak panstwo styszeli, deklaruje, ze wszystko to przej-
rzy. | do takich symulacji zastosowania przepiséow
panstwa zachecam, ale konkretnych przepisow,
dlatego ze jedli to bedzie na poziomie ogdlnikéw, to
sie skonczy kolejna dyskusja, ze nie jest dobrze albo
ze generalnie bedzie Zle. Dziekuje.
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M Marek Tarko

Mysle, ze whasnie na tym miedzy innymi polega nasz
ktopot, ze gdy my czytamy te przepisy, to za kaz-
dym razem wyobrazZnia nam podpowiada konkretne
symulacje z konkretnych przypadkéw Zzyciowych.
Dlatego istotg powodzenia kodeksu jest faktycznie
profesjonalizacja, czyli zawdd architekta, zawdd inzy-
niera, umiejscowienie kompetencji, umiejscowienie
odpowiedzialnosci. Czytajac te przepisy, widzimy je
w przestrzeni, widzimy ich skutki i widzimy sukces
i rozpacz, ktére z tego moga wyniknaé.

I Maria Modzelewska
Matopolska Okregowa Izba Architektow RP

Czy panstwo wiedza, co bedzie w rozporzadzeniu
dotyczacym szczegotowego sposobu obliczania
chfonnosci terendéw? Pytam o to, bo w tej chwili,
zgodnie z ustawa o rewitalizacji, liczymy catkowita
powierzchnie uzytkowa zabudowy, co wszyscy kry-
tykuja, i o ile wiem, w niektérych wojewédztwach,
nie w Matopolsce, jest liczona tylko i wytgcznie po-
wierzchnia zabudowy. Uzasadniajg to tym, Ze to jest
etap studium. Jest skala 1 do 10 000 i to jest po pro-
stu logiczniejsze, ale wedlug mnie w $wietle obo-
wigzujacych przepiséw niezgodne z prawem. Czy
wiedzg co$ panowie na ten temat?

| jeszcze dygresja. Méwili panstwo, ze za zgodnosc
z prawem projektu budowlanego odpowiada projek-
tant. Czy za zgodnos¢ planu miejscowego z prawem

nie odpowiada wojt, burmistrz, prezydent? Panstwo
proponujg w kodeksie, aby odpowiadat za to praw-
nik znajdujacy sie w zespole projektowym, a przeciez
plan robi wéjt, burmistrz, prezydent. Rozmawiatam
dzisiaj z panem ministrem, ktéry powiedziat, ze pla-
ny w wojewddztwie mazowieckim sg robione tak,
ze jest cata masa zapiséw niezgodnych z prawem. No
dobrze, ale my jestesmy w Matopolsce i ja po prostu
sobie tego nie wyobrazam, bo robie plany i wiem,
ze wojewoda matopolski stwierdza zgodnosc¢ z pra-
wem i nie puszcza nam zapiséw planu niezgodnych
z prawem. To jest po prostu niemozliwe, mysmy sie
juz bardzo wiele nauczyli, bo tez nam sie wydawato,
ze trzeba pewne rzeczy zapisywac inaczej. A moze
w kodeksie powinien sie znaleZ¢ zapis, ze skoro plan
robi wéjt, burmistrz, prezydent, to on odpowiada
za zgodnos¢ z prawem, i wtedy wreszcie uaktyw-
ni swoich gminnych prawnikéw. No bo zgodnos¢
z prawem prawnika, ktory bedzie w zespole projek-
towym, a zgodnos¢ z prawem prawnika, ktéry jest
w urzedzie, a jeszcze zgodnos¢ z prawem sadu, to sg
trzy rézne zgodnosci.

M Teobald Jatynski

Slaska Okregowa Izba Architektéw RP

Juz w pierwszym zdaniu swojej wypowiedzi o pla-
nach miejscowych odniést sie pan do tego, ze zo-
stata tu podniesiona zasada swobody budowlanej,
ktéra jest swieta i burzy system prawa - prawda.
Rzeczywiscie, zasada swobody budowlanej to byt
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konik profesora Niewiadomskiego, a ja zawsze by-
tem temu przeciwny. Uwazatem, ze to jest idea
by¢ moze stuszna w jakim$ okresie historycznym,
ale dzisiaj nalezatoby z nig dyskutowac i kodeks to
wprowadza, tylko dlaczego optotkami. Nie kwestio-
nuje zniesienia zasady swobody budowlanej, tylko
chciatem wyrazi¢ zdanie, ze jezeli proponuje sie tak
wazne konstytucyjnie zmiany, to dobrze by bylo,
zeby ta zasada po prostu lepiej byta w tym kodeksie
wydobyta. Ale mam tez inne sprawy.

Wszyscy méwimy tutaj, ze studium ustala nowe
tereny inwestycyjne, cuda itd. To jest niestety tylko
cze$¢ prawdy. Prawda jest taka, ze studium ustala
o wiele wiecej rzeczy niz tylko nowe tereny inwesty-
cyjne, na przyktad ustala zasady ochrony juz istnie-
jacych terenéw. Ja jestem w gminie gérniczej, gdzie
zasady ochrony powierzchni z powodu eksploatacji
gorniczej lub istnienia ztéz wegla kamiennego sg isto-
ta funkcjonowania i zycia gminy. Wprowadzamy to
do dokumentéw studialnych — wojewoda to skresla.
Wprowadzamy to do planéw — wojewoda to skresla.
Dlaczego skresla? Bo gmina nie ma takiego prawa. No
to do czego gmina ma prawo, jezeli nie jest wladna
w swoich dokumentach wprowadzi¢ do swej polityki
przestrzennej fundamentalnych zasad ochrony wias-
nej powierzchni. No, przepraszam uprzejmie, czytam
to studium i jest doktadnie to samo, co jest dzisiaj. Nie
ma mozliwosci wprowadzania ustalen, ktére pozwo-
la gminie w efektywny sposdb dbac o wtasna prze-
strzen. Nie chodzi o ustanowienie nowych terenéw
mieszkaniowych, to jest rowniez kwestia ochrony juz
istniejacych zasobdw, juz istniejgcych terendw, juz ist-
niejacych zasobdéw przyrodniczych.

Kolejna rzecz, wytaczenie radnych. No, roze-
$miatem sie, przepraszam bardzo. Nie znam posta,
ktéry sie wytgcza z powodu podejmowania uchwat,
a czym sie r6zni podejmowanie uchwaty w sprawie
uchwalenia planu od uchwalania w sejmie ustaw?
Jaka jest podstawa do tego, zeby radnego wyta-
cza¢? Oczywiscie jest przepis, ze w danej sytuacji
wojewoda moze to za te rade uchwali¢. No to juz sg
kurioza, wojewoda uchwala plan miejscowy, bo nie
ma mozliwosci uchwalenia przez radnych, no chyba
Ze ja nie umiem czytac po polsku.

Kolejna rzecz, inwestycja celu publicznego i rola
gminy w inwestycjach celu publicznego. Tak sie skta-
da, ze przez Jaworzno biegnie autostrada A4, ktéra
jest bez watpienia inwestycjg celu publicznego, i co
my mamy do gadania na temat inwestycji, skoro te in-
westycje celu publicznego realizuje koncesjonariusz,
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ktéry ma w nosie interesy miasta, i nie ma zadne;j sity,
zeby mozna byto przewalczy¢ zywotne interesy mia-
sta zwigzane z podtgczeniem do tej autostrady. To
sg prawdziwe problemy funkcjonowania inwestycji
celu publicznego - zaraz rozwine ten watek.

Z artykutu 20 wynika, ze inwestycjami celu pub-
licznego sag inwestycje podejmowane przez pan-
stwo i samorzad. Czy wybudowanie stadionu przez
klub sportowy jest inwestycja celu publicznego
czy nie jest? Czy inwestycje, obiekty gospodarki
odpadami realizowane przez prywatne podmioty
sg inwestycjami celu publicznego czy nie? Jeden
cmentarz sie uchowat, bo prawdopodobnie nikt nie
chciat walczy¢ z Kosciotem, bo cmentarze wyzna-
niowe spokojnie moga sie zatapac.

Juz sie nie dyskutuje ze sprawa metropolii, bo
akurat $lgskie bedzie metropolig, bo ustawa metro-
politalna jest praktycznie nastawiona na Slask, a to,
co jest zapisane w tym dokumencie, to jest zawra-
canie gtowy. Ja nie widze zadnego zwigzku miedzy
tymi rzeczami.

Nie bede rozwijat wszystkich watkéw z uwagi na
brak czasu. Wymieniam tylko te rzeczy, ktére mnie
najbardziej zbulwersowaly, o catej reszcie mogliby-
smy ksigzki pisac. To, co pani dyrektor tu méwita, te
symulacje, widze na co dzien i nie chciatbym zna-
lez¢ sie w sytuacji, ze bede symulowat wtedy, kiedy
to prawo bedzie juz obowiazywalo, a tak sie nieste-
ty moze stac. Dziekuje bardzo.

Marek Tarko

Dopowiem dwie rzeczy a propos kompetencji. Decy-
zje o tym, czy mamy do czynienia z istotnym odsta-
pieniem wymagajacym zmiany decyzji administra-
cyjnej, po przedstawieniu wtasciwego uzasadnienia
przez projektanta podejmie organ AA-B. Problem
w tym, ze bardzo czesto w organie tym pracuja oso-
by, ktére nie majg kompetengji takich jak projektant,
czesto sg to osoby spoza naszego zawodu. W zwiaz-
ku z tym mam watpliwosci, czy to jest dobre rozwia-
zanie, gdyz bazuje na oderwaniu czynnosci meryto-
rycznych od kompetencji zawodowych.

| druga rzecz. W przypadku planu miejscowe-
go postepowanie o udzielenie zgody inwestycyjnej
miatoby odbywac sie bez udziatu stron (strong byt-
by wnioskodawca). To rozwigzanie oparto na zato-
zeniu, ze niezbedne decyzje przestrzenne, w tym
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lokalizacyjne, zapadaja w fazie planowania prze-
strzennego. Problem w tym, ze w fazie planowania
przestrzennego nie jest znany inwestor, nie jest zna-
ne konkretne zamierzenie inwestycyjne. Podejmo-
wanie konkretnych decyzji inwestycyjnych (lokaliza-
cyjnych) w skali miejscowego planu, ktéry obejmuje
z reguly wiekszy obszar niz jedng dziatke, jest ode-
rwaniem istoty inwestycji od lokalizacji tej inwestycji.
Ta propozycja z pewnoscia wymaga korekty.

Piotr Rudol
Matopolska Okregowa Izba Architektéw RP

Ja chciatem wréci¢ do tego, co juz sygnalizowatem
wczoraj, to znaczy do praw i obowigzkéw projektan-
ta. Nie przekonat mnie pan minister Zuchowski, gdy
moéwit o tym, ze instrukcje eksploatacji i uzytkowania
skomplikowanego obiektu ma robi¢ projektant. Prze-
ciez te instrukcje robi sie na podstawie projektow sy-
stemow, ktére w tym budynku sg zastosowane, ale
takze na podstawie DTR urzadzen. W czasie realiza-
¢ji —iim bardziej obiekt skomplikowany, tym czesciej
sg takie przypadki - wykonawcy zamieniajg urza-
dzenia na réwnorzedne, czasem - za zgoda inwesto-
ra — na gorsze, i tak naprawde jak eksploatacja tego
obiektu bedzie przebiegata i jak instrukcje napisac,
wie wykonawca, ktdry zakupit wszystkie urzadzenia,
zintegrowat systemy przed odbiorem ostatecznym
budynku i daje gwarancje na prawidtowe dziatanie
catosci. Dlatego zapis naktadajacy na projektanta

obowiazek sporzadzania instrukcji eksploatacji jest
btedny i wymaga gtebokiego zastanowienia.

Sprawa druga. Wracam do tego, ze dzisiaj w Pra-
wie budowlanym w artykule 21 ustep 1 powiedzia-
no expressis verbis, ze projektant ma prawo wstepu
na plac budowy i dokonywania wpiséw w dzienniku
budowy. Ja rozumiem, ze gdy pisali panstwo nowy
kodeks, wydawato sie to panstwu oczywiste i ten za-
pis nie zostat powielony w nowym kodeksie, jednak
jest on niezbedny. Optuje za zachowaniem wyrazne-
go i jednoznacznego zapisu, ze projektant ma prawo
wstepu na teren budowy.

Grzegorz Jachym
Matopolska Okregowa Izba Architektéw RP

Chciatbym zada¢ pytania panom, ktérzy referowali
zatozenia kodeksu. Pytania troche o zgodnos¢ in-
tencji z zapisami tego kodeksu, poniewaz przyznam
szczerze, ze omawiamy juz te zapisy na komisjach,
ale tak na dobra sprawe dopiero po panach wysta-
pieniu pewne rzeczy zaczynam rozumie¢. Wréce do
tego, o czym wspomniata pani dyrektor Damasie-
wicz, zastosowania symulacji. Otéz prébowalismy
przesledzi¢ proces uzyskiwania zgody inwestycyj-
nej, w sytuacji kiedy nie ma planu. Zajeto nam to tez
dwie i pét godziny albo nawet wiecej. Jest tu mné-
stwo pytan. Jest taki zapis, ze ma sie tam pojawi¢
koncepcja urbanistyczno-architektoniczna. Nigdzie
nie ma podanego zakresu tej koncepcji, co od razu
bedzie rodzi¢ pewne pytania. Nastepna sprawa —
jest tam zapis, ze inwestycje nalezy wkomponowac.
Dowiedziatem sie dzisiaj, ze w sytuacji kiedy trzeba
uzupetnic dziatke, nalezy sie dopasowac¢ do funkgji,
ktéra istnieje, czyli jak jest budynek jednorodzin-
ny, to robimy jednorodzinny. W poprzedniej zasa-
dzie przy decyzji o warunkach zabudowy jest zapis
o kontynuacji funkgji. Nigdzie nie znalaztem czego$
takiego, czyli jakby ta intencja zupetnie nie koreluje
ztym zapisem. Jest niestety wiecej tego typu rzeczy
i prositbym o wyjasnienie, w jaki sposéb ma sie to
przektadac na to, co rozumiemy.

Ostatnie pytanie, o technike legislacyjna. To jest
chyba bardzo tatwe do naprawienia. Artykut w jed-
nym z przepiséw odnosi sie do innego artykutu,
w ktérym jest odniesienie do jeszcze innego arty-
kutu. Jezeli by mozna byto takie rzeczy uproscic, to
duzo fatwiej by sie to czytato i rozumiato.
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Artur Kania

Zastepca Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego

Chciatbym zwréci¢ uwage na dwie kwestie. Pierw-
sza to kwestia gtéwnego projektanta w przepisach.
Mnie sie wydaje, Ze to jest bardzo celne podejscie.
Dlaczego? W procesie inwestycyjnym powigzania
miedzy inwestorem a poszczegdlnymi projektan-
tami maja uwarunkowania cywilnoprawne, mamy
tam jeszcze prawo autorskie, o ktérym panstwo
mowili, i przymuszanie przez wiadze publiczna,
zeby to byt ten konkretny projektant, o tej konkret-
nej specjalnosci, wymagatoby badania aktéw praw-
nych. Dlatego wydaje mi sie, ze okreslenie ,gtow-
ny projektant” jest zupetnie dobrym okresleniem,
a rola uczestnikdéw procesu bytoby okreslenie, ktory
z nich bedzie gtéwnym projektantem.

Druga sprawa. JesteSmy w takim gronie, ze moz-
na powiedzie¢ wprost, ze zaden przepis prawa sie
nie ostanie, jesli nie bedzie wykonywany przez oso-
by, ktére chca go wykonywac¢ w jego duchu. Dam
taki przyktad: mamy budynek mieszkalny jednoro-
dzinny, moze by¢ w zabudowie szeregowej, i archi-
tekt, w zgodzie z zasadami etyki, projektuje budynek
mieszkalny w zabudowie blizniaczej, dwie kondyg-
nacje, jeden budynek mieszkalny z etazem, drugi
z etazem, i w powiecie tatrzariskim powstat piekny
blok. Miesci sie w definicji budynku. Jest blizniaczy,
sg wyznaczone dwa samodzielne lokale, jest jedno-
rodzinny, a ze wyglada jak blok? A potem tu stysze -
ja jestem inzynierem - Ze architekt dba o przestrzen.
Taki budynek w powiecie tatrzanskim naprawde
jest. Mysle, ze architekt, ktéry go zaprojektowat, nie
bardzo ma sie czym chwali¢, prawnicy tez, bo ocena
prawna tego budynku byta taka, ze spetnia definicje.
Jezeli bedziemy korzystac z tej zasady gtéwnej, ze co
nie jest w prawie zabronione, jest dopuszczalne, nie
czytajac przepiséw pod katem ich celowosci, i nie
wlaczymy tej celowosci przepiséw do zasad etyki za-
wodu projektanta, inzyniera, to zaden przepis nam
sie chyba nie ostanie. Mam korzenie na Slasku i dla
mnie budynek jednorodzinny to jest familok: na par-
terze dziadkowie, bo nogi stabsze, na pietrze rodzice,
a dzieci na gorze. Jest jednorodzinny. Formalnie ma
trzy lokale, w zwigzku z tym pytanie: czy utrzymac
w tej definicji dwa samodzielne lokale, czy nie okre-
$li¢ tego parametrami wielkosciowymi? Unikniemy
wtedy takich dziwnych rzeczy, jak budynek razacy
kubaturowo, nazywany jednorodzinnym w zabudo-
wie blizniaczej. Moze inaczej podejs¢ do tego tematu,
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a moze okresli¢ to poprzez wskazanie przez projek-
tanta mozliwosci faktycznego wydzielenia - ze do-
celowo w tak zaprojektowanym obiekcie mozna wy-
dzieli¢ tyle a tyle lokali mieszkalnych. Wtedy mamy
sprawe jasna, nie cyganimy sie. Inwestor teraz chce
miec¢ dwa, a docelowo moze miec ich dziesie¢. Wtedy
ocenimy, co to za budynek, i tej oceny mi brakuje. Po-
tem my, jako nadzér, z tym walczymy. Przed uzytko-
waniem jest jednorodzinny, a potem? R6znie bywa.

Marek Tarko

Oczywiscie s projektanci, z ktérych nie jestesmy
dumni, ale sa architekci, z ktérych realizacji jeste-
smy naprawde dumni. Jezeli faktycznie dzieje sie
Zle, to od tego jest na przyktad instytucja rzecznika
odpowiedzialnosci zawodowej.

Jarostaw Wilk
Zastepca Rzecznika Odpowiedzialnosci Zawodowej Matopolska
Okregowa lzba Architektéw RP

Pytali panstwo o sprawiedliwe kryterium optaty in-
frastrukturalnej, ja zwracam uwage, ze bedzie bar-
dzo trudno $ciggac te optate. Renta planistyczna
wchodzita wtedy, kiedy nastepowato zbycie nieru-
chomosci, w zwigzku z tym pojawialy sie jakies pie-
nigdze. Jezeli ludzie beda mieli dziatki, dla ktérych
bedzie zapisane jakie$ przeznaczenie i przez nie
nastapi wzrost ich wartosci, beda musieli wnies¢ te
optate infrastrukturalna, cho¢ nie beda mieli pienie-
dzy, tylko grunt. Bedzie trudno.

Zwracam uwage, ze katalog inwestycji celu pub-
licznego wcale nie jest zamkniety, niestety, on jest ot-
warty, poniewaz w artykule 448 paragraf 4, odnosnie
do klasy lll, jest napisane tak:,Inwestycjami celu pub-
licznego klasy lll sg inwestycje o nieliniowym charak-
terze, inne niz wymienione w paragrafie 2. W zwiaz-
ku z tym jest to, moim zdaniem, szeroki katalog.

Taki niekorzystny mechanizm, ktéry tam sie po-
jawia, ze koniecznos$¢ wykonania zapiséw planu
przez gmine w okresie do szesciu lat, od kiedy to
jest zapisane. Patrzac, jak rychliwie gminy dziataja,
wiem, ze to moze doprowadzi¢ do paralizu, bo one
nie zrobia tego w ciggu szesciu lat. Sa plany ktére
wiszg dwadziescia lat i nic nie jest zrobione.
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Ostatnia rzecz, tak zgrabnie pan wybrnat, dla-
czego architektow nie wpisaliscie do kodeksu,
ze to moze sie zmieni¢, no ale geodetéw wpisaliscie
i prawnikow tez.

Janusz Skawinski
Matopolska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa

Pytanie szczegdtowe - dziat szdsty realizacja in-
westycji, artykut 358 paragraf 2: ,Do obowigzkéw
inwestora nalezy opracowanie projektu budowla-
nego lub planu sytuacyjnego”. Ten zapis wprowa-
dza inwestora w bfad, przeciez my jesteSmy w re-
alizacji inwestycji. Przypusémy, ze inwestor zechce
zaprojektowac jakis obiekt z kategorii 6 i praktycz-
nie rzecz biorac, jest przekonany, ze ma tylko obo-
wigzek zlecenia wykonania projektu budowlanego,
zadne inne projekty nie sg mu potrzebne, zeby wy-
kona¢ inwestycje. Dokonczenie tego zdania: oraz
innych projektéw koniecznych do prawidtowej rea-
lizacji inwestycji — uswiadomito to, ze on musi jesz-
cze duzo zainwestowaé w projektowanie, zeby te
inwestycje prawidtowo wykonac.

Dziekuje bardzo.

Maciej Kubicki

Matopolska Okregowa Izba Architektéw RP

Mam pytanie odnosnie do koncepgji, ktérg nalezy
przedtozy¢ w celu tej wstepnej weryfikacji. Jaki jest
jej zakres, na ile ona jest wigzgca nastepnie zsamym
projektem i jaki bedzie czas oczekiwania na te zgo-
de, bo wiadomo, ze w miedzyczasie projekt moze
ulec zmianie. | pytanie, czy potem musimy sie $cisle
trzymac tego, co przedtozymy do tej wstepnej zgo-
dy, czy na podstawie koncepcji, ktora przedtozymy,
beda przedstawione jakies$ ramy, tak jak na przykfad
to jest do tej pory na wuzetkach, w ktérych my sie
musimy zmiescic.

Chciatbym tez, zeby panowie zdefiniowali,
czym jest projekt techniczny, poniewaz pojawiaty
sie dwa pojecia: projekt urbanistyczno-budow-
lany i projekt urbanistyczno-architektoniczny,
oraz trzecie: projekt urbanistyczno-budowlany
z projektem technicznym. W przedstawionej pre-
zentacji zapisane byto: ,przedktadamy projekt

urbanistyczno-budowlany z projektem technicz-
nym do urzedu, jednak cze$¢ techniczna nie jest
weryfikowana”

Anna Serafin
Matopolska Okregowa Izba Architektéw RP

Z tymi gtosami oczywiscie sie zgadzam i mam dwa
przemyslenia. Zaniepokoita mnie interpretacja sa-
siedztwa. Dam taki przyktad: mamy pie¢ dziatek in-
westycyjnych, dwie skrajne s3 zabudowane, a trzy
srodkowe wolne od zabudowy. Dziatka srodkowa
nie zostanie zabudowana, jesli wczesniej sasiedzi
sie nie wybuduja. Wiasciciel srodkowej dziatki moze
czekad na takg mozliwos¢ wiele lat. Nie mozna w ten
sposdéb konstruowad sasiedztwa tam, gdzie nie ma
planu miejscowego, bo nie jest to uzasadnione
wzgledami spotecznymi, ani takze ekonomicznymi
i gospodarczymi - blokujemy w ten sposéb inwe-
stycje, ktéra nie naruszy fadu przestrzennego, bo
przeciez dla takiej zgody inwestycyjnej wymagana
bedzie zgodnos¢ ze studium. Whasciciel dziatki sied-
mio- czy dziesiecioarowej nie bedzie mdgt jej takze
sprzedac, by na przykfad kupi¢ mieszkanie.

Druga sprawa - przy procedurze braku miej-
scowego planu zagospodarowania bedziemy miec
prawdopodobnie do czynienia z wydtuzonym cza-
sem procedury. Po postanowieniu przewidziany jest
tylko rok na opracowanie projektu. Co w przypad-
ku, gdy opracowanie projektu sie przedtuzy? Zwra-
cam uwage na to, ze ten przewidziany w projekcie
kodeksu czas mégtby dotyczy¢ matych inwestycji,
takich jak domki jednorodzinne lub inne niewyma-
gajace uzgodnien, np. konserwatorskich, raportéw
itp. Niestety, na duze inwestycje beda potrzebne
dwa, trzy lata, a moze nawet wiecej. Dziekuje.

Wojciech Sokal

Matopolska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa

Sprawa gtéwnego projektanta unormowana
w artykule 363:,0 ile umowa pomiedzy inwesto-
rem a gtdwnym projektantem nie stanowi ina-
czej, inwestor moze powierzy¢ petnienie funkgcji
gtéwnego projektanta innej osobie posiadajacej
odpowiednie uprawnienia budowlane. Od chwili
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potwierdzenia wpisem w dzienniku budowy roz-
poczecie sprawowania nadzoru projektowego
przez nowego gtéwnego projektanta projektant
ten ponosi odpowiedzialnos¢ za zgodnos¢ projek-
tu z przepisami prawa” itd. Jezeli jest konflikt na
linii inwestor — projektant, na przyktad po wyko-
naniu projektu architekt, z uzasadnionych wzgle-
déw, nie chce sie zgodzi¢ na zmiane w projekcie
lub tez inwestor nie moze sie z architektem doga-
dac co do odptatnosci za nadzér autorski, to wtedy
pojawia sie nowy projektant, czytaj: tanszy, ktéry
wstepuje w role wczedniejszego projektanta. Pyta-
nie, co z prawami autorskimi? Czy ten przepis rze-
czywiscie ma wihasciwg forme?

I Ruben Barndaszwili
Podkarpacka Okregowa Izba Architektow RP

Ja prosze, zeby usystematyzowa¢ caty kodeks we-
dtug takiej hierarchii: planowanie przestrzenne,
urbanistyka, architektura, realizacja inwestycji, nad-
z6r. Tego nie ma i zamieszanie jest olbrzymie. To
jest najwieksza prosba w tym zakresie i nastepna,
zeby ustalenia w planach miejscowych ograniczy¢
do niezbednego minimum. Nastepna sprawa, zeby
podmioty gry o przestrzen miaty jednakowe prawa,
operator panstwowy, niepanstwowy, to nie gra roli.
Plan miejscowy jest planem miejscowym, bo to jest
konstytucja. | ostatnia, zeby zakonczy¢ uzgodnienia,
o tym mowitem, jeszcze raz podkreslam, wszelkie
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uzgodnienia, nawet z urzedem wojewddzkim, na
etapie projektowania. Uchwalenie planu powoduje
rozstrzygniecie nadzorcze tylko w zakresie proce-
dury formalnej uchwalenia, a nie w meritum. Teraz
jest tragedia - trzy, cztery razy uchwalane plany
wracaja, sg zamrozone inwestycje, spoteczenstwo
ponosi olbrzymie koszty.

I Marek Tarko

Wracamy do panelistéw. Proponuje w takiej kolej-
nosci: najpierw panowie, pan Michat Leszczynskii
pan Btazej Korczak, nastepnie prositbym o odnie-
sienie sie i podsumowanie panig dyrektor Agniesz-
ke Damasiewicz, pozniej pan doktor Stanistaw
Karczmarczyk i na kofcu kolega wiceprezes Piotr
Gadomski. Chodzi o gtos podsumowujacy dyskusje
oraz wnioski koncowe.

B Michat Leszczynski
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, Departament Polityki

Przestrzennej

Jamam 15 punktéw, sprobuje odpowiedzie¢ szybko.
Rozporzadzenie o chtonnosci

Z rozporzadzeniami jest tak, ze o tym, czy upo-
waznienie do ich wydania jest dobre czy nie, do-
wiadujemy sie, dopiero gdy juz je napiszemy. Pra-
cujemy nad tymi rozporzadzeniami. Uznalismy,
ze chfonno$¢ zrzucamy do rozporzadzenia, bo jest
to bardzo techniczne zagadnienie. Prosze nam da¢
jeszcze kilka miesiecy. Damy panstwu odpowiedz.
Czy prawnik potwierdza zgodnos¢ projektu pla-

nu z prawem?

To jest kalka tego, co dzisiaj komérki praw-
ne robia w legislacji panstwowej. To tez jest jedna
osoba, ktéra potwierdza zgodnos¢ pod wzgledem
redakcyjnym, legislacyjnym. Plan miejscowy jest ak-
tem prawa, w zwigzku z czym widziatbym problem
w uznaniu tego, ze na przyktad radni majg odpo-
wiadac za jego zgodnos$¢ z prawem, poniewaz jest
to odpowiedzialnos$¢ polityczna, a nie prawna.
Dlaczego swoboda budowlana jest wprowadza-

na optotkami?

Bo to jest bardzo delikatna kwestia. Wsze-
dzie tam, gdzie dwie wartosci konstytucyjne sg
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W sprzecznosci, a czesto tak sie dzieje, trzeba bar-
dzo ostroznie stgpac. Moge jeszcze powiedzied,
ze pokazatem w prezentacji artykut 140 kodeksu
cywilnego, to jest fundamentalny przepis o prawie
wilasnosci. Prawdopodobnie bedziemy sie tez nim
zajmowac. Nie skoficzymy na tym zapisie kodekso-
wym, faktycznie z niego to nie wynika tak wprost.
Staramy sie by¢ rozwazni w tym zakresie.

Odnosnie do braku efektywnosci studium w kwe-

stii zt6z

Musiatboym o tym wiecej ustysze¢ i bytbym
wdzieczny, gdyby pan sformutowat swoje uwagi
na pismie. Gdy czytam Prawo geologiczne i gérni-
cze, to odnosze nieodparte wrazenie, ze to tam lezy
wiekszo$¢ problemoéw, a nie w naszej ustawie.
Wytaczenie radnych z planu miejscowego

Panstwa to smieszy, nie smieszy to Najwyz-
szej Izby Kontroli. Ona sformutowata taki postulat,
stwierdzajac, ze to, ze radni gtosujg nad planem,
ktéry dotyczy ich nieruchomosci, jest mechani-
zmem korupcjogennym. My tylko wykonujemy te
zalecenia.

Inwestycje celu publicznego. Dlaczego rola gmi-
ny jest taka mata przy duzych inwestycjach?

To jest rozstrzygniecie polityczne. Jedno z istot-
nych w tym kodeksie. Jesli bedzie decyzja politycz-
na, zeby inaczej to wywazy¢, zeby gmina uzgad-
niata przebieg inwestycji, a nie opiniowata, my ja
przyjmiemy pokornie. Nie ma tu jednego dobrego
rozwigzania, przyjeto takie, w ktérym inwestor ma
troche wiecej do powiedzenia, poniewaz gmina tyl-
ko opiniuje.

Katalog celéw publicznych. Co ze stadionem
prywatnym?

W Polsce jest taka tradycja, ze cele publiczne
okresla sie przedmiotowo - jaka inwestycja, a nie
mowi sie, kto ja robi. To bardzo wyraznie widac
w telekomunikacji. Sie¢ telekomunikacyjna jest
celem publicznym, robig ja rézne podmioty pry-
watne. My w tym katalogu gdzieniegdzie dopi-
salismy ,panstwowe” albo ,samorzadowe”, tak jak
przy obiektach sportowych, uznajac, ze wymaga
to zawezenia. Prosze pamietac, ze najwazniejszym
skutkiem tego, ze cos jest celem publicznym, jest
to, ze inwestor moze sie ubiega¢ o wywtaszczenie.
Ale to wywifaszczenie nastepuje na rzecz inwestora
albo skarbu panstwa, w zwiazku z tym pytanie, jak
roztozy¢ takie inwestycje, kiedy prywatny inwe-
stor uzyska wywiaszczenie na rzecz gminy, a po-
tem przyjdzie do niej i poprosi o jakies prawa do

nieruchomosci. To jest znowu kwestia polityczna,
wydaje mi sig, ze staralismy sie w tym katalogu to
wywazy¢.

Po co regulacje dotyczace metropolii?

Bo sg dzisiaj w ustawie. Przenosimy je praktycz-
nie niezmienione, jesli chodzi o studium ramowe
zwigzku metropolitalnego. By¢ moze uchwalanie
tej nowej ustawy bedzie okazja, zeby to zmienic.
Odestania wielokrotne w przepisach

Tak, to niedobra technika legislacyjna. Czasem
jednak nie da sie tego unikng¢, bo przepis musi
by¢ krétki, wiec czasem faktycznie odsytamy pet-
lowo. Przepraszam. Bedziemy nad tym pracowac.
Potrzeba na pewno superredakcji tego dokumen-
tu, to co do uwagi dotyczacej systematyki, ktéra
powinna by¢ lepsza. Na pewno da sie zapropono-
wac lepsza.

Optata infrastrukturalna, ktéra trudno bedzie

Sciagnac

Opfaty adiacenckie w tych samych okolicznos-
ciach sie ustala i pobiera, tez nie ma tam zbycia.
Zbycie jest tylko przy opfacie planistycznej. Efekt
jest taki, ze wihasciciele nieruchomosci nauczyli sie
obchodzi¢ te przepisy i po pieciu latach zbywaja
nieruchomos¢. Tam jest to umowa przedwstepna,
a potem piagtego roku i pierwszego dnia po termi-
nie jest umowa zasadnicza. Poza tym postawcie
sie panstwo w sytuacji gminy, ktéra ma napisac ja-
ki$ mechanizm finansowy planu, nie wiedzac, kie-
dy bedzie zbycie nieruchomosci, a kiedy nie. Jedli
utrzymamy model zalezny od zbycia, to nie ocze-
kujmy od gminy, zeby cokolwiek pisata o skutkach
finansowych planu, bo tego nie da sie przewidzie¢.
Otwarty katalog inwestycji celu publicznego

Tutaj mamy do czynienia z pewnym drobnym
nieporozumieniem. Katalog celéw publicznych
w artykule 20 jest zamkniety. Katalog inwestycji
celu publicznego jest o tyle otwarty, ze klasa l'i Il to
s3 wybrane inwestycje, one sg tam wyliczone, a kla-
sa lll to jest wszystko pozostate, dlatego on jest ot-
warty, ale w tej klasie Ill wcigz mieszczg sie tylko in-
westycje, ktére realizujg cel publiczny. W tym sensie
katalog celéw publicznych jest zamkniety, katalog
klasy Ill jest otwarty, bo on jest najszerszy.
Wykonanie planu do szesciu lat

(Smiech w sali) Prosze panstwa, w tej sprawie
konsultacje publiczne moglyby polega¢ na tym,
ze panstwo dostang przepis, w ktérym jest kratka,
gdzie bedzie mozna wpisa¢, ile powinno by¢ lat,
i kazdy wpisze co innego. Czy szesé¢ lat na oddanie do
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uzytkowania lokalnej infrastruktury to duzo czy mato,

ja nie wiem. Uznalismy, ze to jest jakis kompromis.

Co do tego, ze jest duzo starych planéw, ktore
nie beda wykonane
Mysle, ze przepisy przejsciowe wskaza, ze nie

ma tego obowiazku z dnia na dzien, ze nie zaczy-

na biec trzyletni termin, zeby je wszystkie wykonac.

Na pewno te przepisy przejsciowe beda w dos¢ zto-

zony sposob opisywaly to, jak wejs¢ do tego sy-

stemu, beda pewnie dtuzsze niz kodeks. Nie zakta-
dam, ze beda wprowadzane bezwzglednie wobec
wszystkich planéw.

Wyrownanie praw podmiotéw w kontekscie Na-
rodowego Operatora Mieszkaniowego
Szanowni panstwo, nie wszyscy uczestnicy gry

0 przestrzen sa rowni. Co do zasady podmioty rea-
lizujgce cele publiczne maja wiecej praw, chociazby
wywlaszczenie. To nie jest nic odkrywczego i znowu
decyzjg polityczng jest to, w jaki sposdb roztozyé
uprawnienia poszczegdlnych podmiotéw. Na razie
decyzja byfa taka, zeby dla operatora narodowego
zapewnic taki tryb, a nie inny. My nie zajmujemy sie
polityka, my zajmujemy sie meritum. Jesli dostanie-
my polecenie innego roztozenia tych akcentéw, to
je wykonamy

Zeby nie uzgadniaé planéw i zeby wojewoda w ra-
mach nadzoru zajmowat sie tylko procedura
Tak zrozumiatem te propozycje. Tylko ze poza za-

kresem uzgodnienia planu jest jeszcze wiele mate-

rialnych zagadnien zgodnosci z prawem. By¢é moze
rozwiniecie tej uwagi pozwolitoby nam sie zgodzi¢,
ale na tym etapie widze dziure w tym zakresie.

Bfazej Korczak
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, Departament Archi-

tektury, Budownictwa i Geodezji

Szanowni panstwo, co do projektu wykonawczego,
pan minister juz powiedziat, ze jestesmy otwarci na
dyskusje i konkretne propozycje.

Jezeli chodzi o szkolenie dla architektéw i inzy-
nieréw, rzeczywiscie w uzasadnieniu przedstawi-
lismy taka propozycje, w ktérym kierunku chcieli-
bysmy is¢ w ramach prac nad tg ustawa. Stuchajac
pana wypowiedzi, pomyslatem, Ze nie zawsze obo-
wigzek szkoleniowy musi by¢ wypetniany tak,
ze w sali jedna osoba moéwi, a wszyscy stuchaja.
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Panstwa praca polega na projektowaniu pewnych
rozwigzan technicznych. Moze datoby sie wypra-
cowac taki model, gdzie pewne rozwigzania za-
mienne, ktére zostaty dobrze opracowane, dobrze
opisane i s3 promowane przez danego architekta
czy inzyniera, zapewniaja mu odpowiednia liczbe
punktow, tak ze nie musi on chodzi¢ na szkolenia.
To by wspotgrato z pomystem, ze dla prostszych wa-
runkéw technicznych sami projektanci moga pro-
jektowac rozwigzania zamienne, nie muszg miec ni-
kogo do pomocy, ani rzeczoznawcédw, ani organéw
administracji publicznej.

Jezeli chodzi o istotne odstgpienie, ten przepis
jest problematyczny juz w chwili obecnej. Mamy
katalog z artykutu 36a Prawa budowlanego, on jest
dosy¢ nieubfagany i w praktyce czesto prowadzi
do tego, ze jezeli w ramach projektu zagospoda-
rowania terenu chcemy przesuna¢ tawke czy inny
obiekt budowlany, to wymaga to zmiany decy-
zji o pozwoleniu na budowe. Nasza intencja jest,
zeby jego rygory ztagodzi¢, ale bardzo trudno jest
wskazac granice, w ktérej to odstgpienie przestaje
by¢ istotne. Ta propozycja, ktéra tu przedstawili-
Smy, zawiera pewng sfere zmian, ktére musza by¢
pokazane organowi, ale organ nie musi od razu
podejmowac decyzji o zmianie zgody inwestycyj-
nej. Wchodzenie w te procedure administracyjna
jest préba znalezienia kompromisu. Bede bardzo
wdzieczny za inne konstruktywne propozycje, jak
problem istotnego i nieistothego odstapienia na-
lezy rozwigza¢. Pamietajmy, ze juz dzisiaj artykut
36a jest wytomem w ogdlnej zasadzie z kodeksu
postepowania administracyjnego, ktéra mowi,
ze kazda zmiana decyzji administracyjnej wymaga
nowej decyzji zmieniajacej.

Jezeli chodzi o katalog stron postepowania przy
planie miejscowym, to jest dosy¢ szeroki wihasnie
ze wzgledu na to, ze tam nie ma planu miejscowego,
czyli ze dyskusja publiczna nad tym, jaka inwestycja
moze by¢ zrealizowana na danym terenie, nie od-
byta sie i powinna sie odby¢ w ramach postepowa-
nia administracyjnego. Uwazamy, ze lepiej na takie
tematy dyskutowac na etapie sporzadzania aktéw
planistycznych, kiedy nie mam presji czasu, gdy
mozna zorganizowac druga czy trzecig dyskusje,
kiedy inwestor nie jest w ferworze walki o prawo za-
budowy, tylko rozwaza, czy ten teren bedzie odpo-
wiedni dla jego zamierzenia, czy tez moze pdjdzie
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do innej gminy szuka¢ lepszego terenu. Uznalismy,
ze wyznaczenie strony postepowania przy dzisiej-
szych decyzjach o warunkach zabudowy to jednak
za mato. Tutaj tez oczywiscie bedziemy otwarci
na konstruktywne propozycje.

Jezeli chodzi o instrukcje eksploatacji, to powiem
szczerze, ze to na pewno jest przepis, ktoéry nalezy
przemysleé. Pan minister dosy¢ jednoznacznie wska-
zal, jaka jest nasza intencja, i mysle, ze sie nie zamy-
kamy na dyskusje. Wiec kto te instrukcje ma zapew-
ni¢? Nasza intencja byto, zeby to na przykfad zarzadca
budynku wielorodzinnego, ktéry przyjmuje zarzad,
miat petna game dokumentéw. Mysle, ze sprawa
wtdrna jest, w jaki sposéb dojdziemy do sytuacji,
w ktdrej te dokumenty sa mu przekazane.

Jezeli chodzi o prawo wstepu na budowe, uznali-
smy, ze jest to oczywiste. Jezeli zatozyliémy, ze na bu-
dowie jest dziennik budowlany i projektant ma obo-
wigzek sie tam wpisywad¢, to musi by¢ wpuszczony
na budowe. Jesli panstwo uwazajg, ze brak takiego
zapisu bedzie problematyczny w praktyce, to oczy-
wiscie go dodamy.

Jezeli chodzi o pytanie dotyczace koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej, rzeczywiscie te
przepisy, ktore zaproponowalisémy w tym zakre-
sie, s mato precyzyjne i to wymaga rozszerzenia.
Jednak biorac pod uwage, jak daleko idaca jest to
zmiana w stosunku do stanu obecnego, nie bylismy
do korica pewni, jaki bedzie odbiér samego pomy-
stu, samego rozwiazania, pracujemy wiec nad tym
projektem, on bedzie coraz bardziej szczeg6towy
i bedzie uwzgledniat wyniki konsultacji publicz-
nych, uzgodnien miedzyresortowych. Jezeli bedzie
podjeta decyzja, ze dalej idziemy zgodnie z ta pro-
pozycja, to przepisy dotyczace koncepcji na pewno
beda bardziej szczegétowo rozpisywane.

Jezeli chodzi o dziatke sasiednia, to pragne to
wyjasni¢, bo tutaj rzeczywiscie mogto dojs¢ do nie-
porozumienia. Studium wigze w przypadku inwe-
stowania bez planu miejscowego, wiec trudno so-
bie wyobrazi¢, ze w strefie funkcjonalnej dotyczacej
zabudowy jednorodzinnej kto$ stawia fabryke. To
wcale nie oznacza, ze on musi mie¢ doktadnie taka
samg inwestycje na dzialce sasiedniej. My w arty-
kule 271 paragraf T méwimy, ze ta inwestycja ma
by¢ wkomponowana w najblizsze otoczenie, i tutaj

zapewniamy pewng uznaniowo$¢ organu, tak jak
dzisiaj przy wydawaniu decyzji o warunkach zabu-
dowy organy gminy tez pewnga uznaniowo$¢ maja.
Wymédg zabudowania wynikajacy z artykutu 277
punkt 2 dotyczy tego, ze po prostu ma by¢ zabudo-
wana, tak ze to sa dwa zapisy, z ktérych trzeba od-
czyta¢ norme prawng — oczywiscie tu tez prosimy
o konstruktywne uwagi.

Problem domku jednorodzinnego, ktéry w pew-
nym momencie staje sie domem wielorodzinnym.
Nic nie stoi na przeszkodzie, zeby w takim domu,
w ktérym nie zostaty wydzielone lokale mieszkalne,
czyli co do zasady mozna powiedzie¢, ze jest jeden,
mieszkata rodzina wielopokoleniowa. Problem po-
wstaje wtedy, gdy kto$ chce to trzecie pietro sprze-
dac¢ i wchodzimy w sfere prawa cywilnego. Pan
zaproponowat, zeby w projekcie budowlanym okre-
sla¢ liczbe lokali. To juz jest w kodeksie zapisane. Na-
pisalismy, ze w projekcie urbanistyczno-architekto-
nicznym wskazuje sie liczbe lokali, ktére moga by¢
wydzielone, wtasnie po to, zeby juz na etapie wyda-
wania zgody inwestycyjnej wiadomo byto, czy ktos$
te przepisy chce obejs¢, czy ich nie chce obchodzié.
Moze nie jest to bardzo wyszukany sposéb rozwia-
zania tego problemu, ale wydaje nam sig, ze moze
by¢ skuteczny.

Geodeci i prawnicy. Bardzo cenna uwaga. Geo-
deta to zawdd regulowany, ale nie maja samorzadu.
Jezeli chodzi o prawnikéw, to my dopuszczamy rad-
cow prawnych i adwokatow jako tych prawnikéw,
ktérzy wspomagaja tworzenie aktéw planistycz-
nych. Tutaj tez oczywiscie nikomu nie zabraniamy
dostepu, czylii architekci, i inzynierowie beda mogli
bra¢ udziat w procesie inwestycyjnym, ale gratuluje
spostrzegawczosci, jesli chodzi o te uwage.

Kwestia projektu wykonawczego. Wiemy, w kto-
rym kierunku idziemy, bedziemy szukac jakiego$
kompromisu.

Pojecia dotyczace projektu budowlanego. Tak
jak dzisiaj projekt budowlany dzieli sie na projekt
zagospodarowania terenu i projekt architekto-
niczno-budowlany, tak w kodeksie tez dzieli sie
na dwie czesci: projekt urbanistyczno-architekto-
niczny i projekt techniczny. Na razie w kodeksie
nie ma ani stowa o projekcie wykonawczym. Jezeli
bedziemy szli w tym kierunku, to mysle, ze projekt
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techniczny w jakims zakresie bedzie ewoluowat
w strone projektu wykonawczego, ale to jest temat
do dtuzszej dyskus;ji.

Tylko jeden rok na sporzadzenie projektu bu-
dowlanego w przypadku inwestowania bez planu
miejscowego. Staraliémy sie pisa¢ ten kodeks
z zatozeniem, ze podstawg inwestowania jest plan
miejscowy, a inwestowanie bez planu dotyczy
mniej istotnych inwestycji. Uwazamy, ze opierajac
sie na inwestowaniu bez planu miejscowego, nie
da sie zbudowac¢ osiedla wielorodzinnego. To nie
wynika z przepiséw, nie ma takiego zakazu, ale
bioragc pod uwage sume tych wszystkich przepi-
séw, jest to naprawde karkotomne zadanie i taka
byta nasza intencja. Jezeli mamy dewelopera, ktéry
chce robi¢ obiekty wielorodzinne, i gmine, ktéra
nie jest w stanie sama w ten sposéb zaprojektowac
przestrzeni, aby miec¢ takie tereny, to wtasnie jest
procedura planu na wniosek. Podpisujg umowe ur-
banistyczng, realizuja ja i wtedy to powstaje. Przy-
ktad z Warszawy. Mieszkam na osiedlu wybudowa-
nym przez zorganizowanego dewelopera i on juz
w obecnym stanie prawnym zbudowat stacja ko-
lejowa, po to zeby z jego osiedla byt fatwy dojazd
do centrum Warszawy. Mysle, ze w takim kierunku
powinny i$¢ te rozwigzania kodeksowe, nie zeby
rozpychac sie w ramach za ciasnych instytucji, jaka
jest decyzja o warunkach zabudowy, tylko zeby
tworzy¢ nowe, ktére pozwolg i deweloperowi,
i gminom rozwinga¢ skrzydta.

Zmiana projektanta a prawo autorskie. To jest
kwestia prawa autorskiego. Szanowni panstwo,
uwazam, ze dzisiejsza regulacja jest fatalna - to,
ze prawo autorskie méwi, ze w zakresie projektow
architektonicznych reguluja to przepisy odrebne,
a prawo budowlane de facto tego nie podnosi. Re-
gulacja, ktérg zaproponowalismy, moze nie jest
idealna, ale rozwigzuje wiekszos¢ probleméw. Ona
mowi tak: jezeli projektant dba o swoje prawa au-
torskie, to zawrze umowe na sporzadzenie projektu
budowlanego, w ktérej wykonywanie nadzoru au-
torskiego zostanie uregulowane. | wtedy ta umowa
reguluje, czy mozna zmieni¢ gtéwnego projektanta
i na jakich zasadach. Powazne biuro projektowe
zatrudni radcéw prawnych, ktérzy mu sporzadza
dobrg umowe. Chodzi nam o sytuacje, gdy kto$
kupit projekt budowlany domku jednorodzinnego
od firmy przez internet i nie ma tam nic o prawach
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autorskich, zeby nie byt zablokowany tym, ze chce
wprowadzi¢ jakie$ zmiany. Jezeli panstwo uwazaja,
ze tutaj potrzebne s3 inne rozwigzania, to jestesmy
otwarci.

Marek Tarko

Jedna uwaga, jezeli chodzi o zmiany istotne i nie-
istotne w projekcie. Dotyczy¢ one beda tylko projek-
tu podlegajacego zatwierdzeniu, ktéry, jak rozumiem
nie bedzie dokumentem obszernym. Natomiast,
jak rozumiem, sprawa zmian w projekcie technicz-
nym, nie podlegajacym zatwierdzeniu, bedzie w ge-
stii projektanta, inwestora i wykonawcy. To jest cieka-
we rozwigzanie.l jeszcze jedno. Pojawito sie pytanie
z sali, kiedy jest planowane wprowadzenie kodeksu
w zycie. Czy co$ wiadomo na ten temat?

Michat Leszczynski

Tak jak wskazaliSmy w uzasadnieniu, kierujac sie
pewng potrzebg harmonizacji, zaplanowalismy
wprowadzenie nowych przepiséw na 1 stycznia. To
w uzasadnieniu nie jest wskazane, poniewaz utra-
cimy kontrole nad tym procesem legislacyjnym
w momencie skierowania go do parlamentu i ter-
min zalezy od tego, w jakim tempie beda prowa-
dzone prace parlamentarne. Wydaje mi sie, ze do-
piero na ostatnim etapie powinno sie wypenic¢ to
ostatnie, o wejsciu przepiséw w zycie, i tam zapro-
ponowac taki okres przejsciowy, ktory bedzie ade-
kwatny. Trudno tutaj méwic o 14 dniach.

Jan Kempa
Mazowiecka Okregowa Izba Architektéw RP

Ja tylko przeczytam: rozdziat 4, wykonywanie ro-
boét budowlanych, artykut 411: ,Dokumentacje bu-
dowy stanowig w szczegdlnosci, punkt 3 — rysunki
i opisy stuzace wykonywaniu robét budowlanych”.
Dziekuje.
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Podsumowanie

M Agnieszka Damasiewicz

Poniewaz jestem prawnikiem, wypowiem sie jako
prawnik prawnikéw i jako prawnik architektow. Pani
zadata pytanie, po co jest prawnik w takim zespo-
le planistycznym. Rzeczywiscie, prawnik, ktéry nie
spedzit przynajmniej trzech lat na budowie, nie
powinien sie wypowiadac o inwestycjach, prawnik,
ktéry nie pracowat z architektami, z inwestorami,
nie powinien sie wypowiada¢ na temat uméw in-
westycyjnych. Ja w zasadzie caty czas pracowatam
w konsultacjach z architektami. O co tu chodzi? Pla-
nisci, ktorzy sa inzynierami, wiedza, jaki maja cel, ale
poézniej wszystkie decyzje, dokumenty beda czytac
prawnicy. Dlatego to, co zrobig planisci — zreszta
to samo byto przy wuzetkach - powinno zostac
przettumaczone na jezyk adresata, ktéry bedzie to
czytal. Poniewaz mam do czynienia z wuzetkami,
z planami, rozumiem, jaka byta intencja, jesli cos nie
wynika z postanowien tego planu.

Teraz przejde na panstwa strone. Powiedziat
pan, ze rente planistyczng obchodzi sie w ten spo-
séb, ze po pieciu latach i jednym dniu sie sprzedaje,
a wczesniej jest umowa przedwstepna. Zadrzatam.
Ten kto$ nie obchodzi przepiséw, tylko po prostu
z nich korzysta. Ma prawo zawrze¢ umowe przed-
wstepna? Ma! Jeden dzierh po ma prawo bez opfaty
sprzeda¢? Mal Dlaczego o tym méwie? Spotykam
sie czasem z urzednikami, ktérzy moéwia, ze ktos
chce obejs¢ przepisy, tymczasem on je po prostu
stosuje w dozwolony w ramach interpretacji spo-
séb. | tutaj odnosze sie jako do przyktadu do tego,
ze wykreslono przepis o wejsciu architekta na bu-
dowe. Panowie mowig, ze to jest oczywiste, ze moze
wejs¢, ale ja sie obawiam, ze p6zniej znowu prawni-
cy beda to czyta¢ i powiedza: zastosujmy wyktadnie
historyczng, skoro taki przepis byt, a zostat wykres-
lony, to znaczy, ze architekt takiego prawa nie ma.
Ale jaki bytby skutek, gdyby takiego przepisu nie
byto? Bytby konflikt. Trzeba bytoby nastepnie archi-
tekta wymiksowac z jakiejkolwiek odpowiedzialno-
$ci za wszystko, co sie stanie od momentu, kiedy on
nie moze wejs¢ na budowe.

Ostatnia rzecz. Nie wiem, czy panstwo zwro-
cili na to uwage, na co$ bardzo cennego, o czym
panowie powiedzieli jako, podkreslam, prawni-
cy. Stuchajagc pewnych pomystéw dotyczacych

kodeksu i przektadajac to na przepisy, méwia pano-
wie: uznalismy, ze to bedzie takie, a to takie, i chet-
nie postuchamy uwag. | to jest wtasnie moment,
w ktérym zachecam do przeprowadzenia symula-
¢ji, wydaje mi sie, ze kazdy zainteresowany urzad,
architekt, 1zba, powinni pokaza¢, spisa¢ te symula-
cje, przestac i niech sie morduja. To naprawde bar-
dzo pomaga. Podam przykfad wspotpracy miedzy
Urzedem Miasta Krakowa a Matopolskim Urzedem
Wojewddzkim. Inwestorzy byli zrozpaczeni réznymi
interpretacjami, no to po prostu usiedlismy razem
i przesymulowalis$my. | mysle, ze ci z panstwa, kté-
rzy sg z Krakowa, beda z efektéw tej pracy zadowo-
leni, dlatego zachecam, mordujcie tych panéw sy-
mulacjami, wtedy pomoze im to w pracy przetozy¢
pewne cele na dobre przepisy. Dziekuje.

M Stanistaw Karczmarczyk

Chce jeszcze raz podkresli¢, ze na podstawie przebie-
gu ostatniego posiedzenia Krajowej Rady kodeks jest
przyjmowany jako wazne i pozytywne przedsiewzie-
cie uporzadkowania spraw przestrzennych i procesu
budowlanego. Oczywiscie widzimy potrzebe wpro-
wadzenia pewnych korekt. Mysle, ze nasze propozy-
¢je, najpierw w ramach grupy B-21, skoordynowane
przede wszystkim z propozycjami Izby Architektéw,

o |‘
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dotrg do autoréw kodeksu. By¢ moze pojawia sie
tam propozycje skrécenia, bo odnosimy wrazenie,
ze niektére zapisy dotyczace szczegodlnie tej czesci
planowania przestrzennego zawierajg zbyt wiele
szczegotéw, ktére moga sie znalezé w innych, ale to
jest nasze subiektywne zdanie. Zycze powodzenia!

I Piotr Gadomski

Wiceprezes Krajowej Rady Izby Architektéw RP

Oczywiscie rozumiem, ze panstwo jako prawnicy
pracuja w innych realiach, nie tykaja naszego war-
sztatu projektowego na co dzie, nie sposéb jednak
przejs¢ do porzadku dziennego nad wypowiedzia,
ze $wiadomy projektant ze swiadomym inwestorem
zawrg sobie umowe o nadzér autorski i wszystko
bedzie cacy funkcjonowato — to mozna sobie mie-
dzy bajki wiozy¢. Prosze mi wybaczy¢ emocjonal-
nos¢ wypowiedzi, ale dwa dni temu rozmawiatem
z inwestorem realizujagcym obiekty kultury i sztuki.
Jechatem na pierwsze z nim spotkanie z takim nasta-
wieniem, Ze to s ludzie, ktérzy reprezentuja dziedzi-
ny zwigzane z tworczoscia, a wiec pewnie rozmowa
0 nadzorze autorskim po raz pierwszy w zyciu mi
sie powiedzie. Liczytem na to, ze po raz pierwszy
w oczach swojego rozméwcy dostrzege zrozumienie
i gdy powiem ,nadzér autorski’, ten kto$ nie odbez-
pieczy rewolweru. Otéz pomylitem sie.

Osoby, ktére tam sie zebraly, chociaz zarzadzaja
obiektami kultury, majg wyksztatcenie artystyczne:
muzyk, plastyk, rzezbiarz, poruszali przez pierw-
sze 15 minut spotkania takie tematy, jak to, czy
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wykonanie utworu, ktéry muzykowi przyszedt do
gtowy na sali koncertowej i on go na goragco wyko-
nat, czy taki przejaw twoérczosci jest objety prawem
autorskim czy tez trzeba to jakos specjalnie praw-
nie zapisa¢. Wszyscy byli zdania, ze taki spontanicz-
ny akt twérczy objety jest ochrona. Tak, ja tez tak
pomyslatem, utwér jest chroniony niezaleznie od
zapisu. Swietna atmosfera, nareszcie znalaztam sie
w Srodowisku, w ktérym, powtoérze, na dzwiek stéw
»nadzér autorski w umowie” pewnie nikt nie odbez-
pieczy rewolweru, tym bardziej ze powiedzieli: nie
znamy sie na budownictwie, znamy sie na muzyce,
prosze nam pomoc. Doszedtem do tego punktu
i sytuacja momentalnie sie zmienita. ,No wie pan,
ale z tym nadzorem, to pan przesadzit! | co pan so-
bie mysli, ze jak nam przyjdzie do gtowy co$ zmie-
ni¢ w panskim projekcie, to mamy pytac sie pana
0 zgode? Jak pan sobie to w ogéle wyobraza!?”

Tak sie utarto, ze egzekwowalnos¢ tego typu za-
piséw jest w architekturze zerowa. Z czego to sie bie-
rze? Chyba nie z tego, ze jestesmy gamonie, ze nie
potrafimy zawalczy¢ o swoje, ze nie potrafimy za-
prosi¢ do wspodtpracy prawnikéw, ktérzy za nas to
wynegocjuja. Wynika to prawdopodobnie z tzw. nie-
widzialnej reki rynku. Liczba projektujacych architek-
tow, inzynieréw budownictwa, specjalistow w tym
zakresie jest duzo wieksza niz front inwestycyjny, on
sie juz oczywiscie w Polsce zwieksza, z czasem moze
nastgpi rownowaga na wyzszym poziomie. Ale dzi-
siaj ta rownowaga jest na skandalicznie niskim po-
ziomie. Cenniki moéwia, jak nalezy projektowac - i da-
leko nam do Niemcow z ich 18%, ale niechby byto
3%. Tymczasem jest to rzadkos¢, bo w realu chodzi
0 1-2%, czyli mniej wiecej koszt kserokopii i uzgod-
nien projektu. Ta niewidzialna reka rynku powoduje,
Ze nasza pozycja negocjacyjna jest staba. Dodatkowo
mamy rozdrobniong strukture biur projektowych,
my ja dopiero budujemy, jak w kazdym kapitalizmie,
a podobno w takim ustroju jestesmy. Zeby by¢ part-
nerem dla inwestora, musimy by¢ tez kapitalistami,
musimy mie¢ kapitat, wtedy powstaje biuro, jego
organizacja, struktura, prawnicy, jednostki organiza-
cyjne. Dzisiaj te strukture dopiero budujemy, a mu-
simy na rynku konkurowac z zagranicznymi biurami
projektowo-wykonawczymi, ktére przyjezdzajg po
prostu z cafg ekipa. Ich sta¢, zeby nawet za 0,00 zto-
tych dokumentacje zrobi¢, bo najczesciej wigza sie
w konsorcja projektowo-wykonawcze i to, co sie za-
inwestuje w projekt, to sie odzyska na poziomach
wykonawczych.
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Panowie na to pewnie patrzg tak: nadzoér autorski
jest zwigzany z ustawa o prawie autorskim i prawach
pokrewnych, to nie jest struktura kodeksu prawa bu-
dowlanego, po co to plata¢ jedno z drugim. My pa-
trzymy na to zupetnie inaczej. Jezeli w tym kodeksie
mamy by¢ - tak jak méwitem wczoraj — szeryfem na
budowie, bo ponosimy za nig odpowiedzialnos¢, to
w zwiazku z tg odpowiedzialnoscig ja chce miec in-
strumenty wtadzy na tej budowie. | na nadzér au-
torski patrze jak na jeden z instrumentéw tej wiadzy
skutkujgcym ponoszong odpowiedzialnoscia. Ina-
czej wpadamy w nadzér projektowy i tu oczywiscie
zaraz cate orzecznictwo zwigzane z przekazywaniem
nadzoru autorskiego nad inwestycjg celu publicz-
nego sprzed trzech lat zaczyna sie uruchamia¢, czyli
ze nadzor autorski wtasciwie moze sprawowac kazdy
i nie ma to nic wspdélnego z autorstwem! Jest takie
dtugie wyttumaczenie na stronie internetowej Urze-
du Zamoéwien Publicznych, sprowadzajace sie wiasci-
wie do takiej tezy.

Mozemy na to patrze¢ tak: niech inwestor ma
swobode w doborze swojego gtéwnego projek-
tanta, bo nie mozemy mu zatrzymywac i utrudniac
procesu inwestycyjnego. No ale jezeli tak postawi-
my sprawe, to jest troche tak jak w dzisiejszym sy-
stemie — odpowiedzialno$¢ projektowa cata moja,
ale narzedzia do petnienia tej wiadzy znikome. Wiec
namawiam - i pewnie w naszych uwagach to sie
znajdzie - aby zabezpieczy¢ narzedzia wplywu na
proces inwestycyjny na poziomie inzynierskim, ar-
chitektonicznym, urbanistycznym, bo jezeli pono-
simy odpowiedzialnos¢, to musimy mie¢ wptyw na
jej przebieg.

Kiedy$ minister Zuchowski mnie spytat - wspomi-
natem o tym wczoraj — jak my to sobie wyobrazamy.
Powiedziatem, ze wezmiemy przynalezng nam od-
powiedzialnos¢, ale chcemy mie¢ narzedzia wptywu
na przebieg procesu inwestycyjnego, inaczej jeste-
$my bezsilni.

W zaméwieniach publicznych, ale réwniez na
gruncie prywatnego inwestora, dobér zespotu pro-
jektowego i zwigzanie sie umowa, te wszystkie rand-
ki, podchody, trzymanie za raczke, sprawdzanie, czy
na pewno sie lubimy, jest tak rozbudowane - to sa
przeciez rozbudowane procedury, trzeba sie wy-
kaza¢ doswiadczeniem, wiedza, kapitatem, ze sie
cos$ zrobito, ze sie nie wypadto sroce spod ogona -
ze gdy juz méwimy sobie z inwestorem to sakramen-
talne ,tak” przy ottarzu, to rozwdd nie powinien by¢
taki fatwy. To jest moje narzedzie wptywu w procesie

inwestycyjnym. Musze mie¢ wplyw - bo na konicu
ponosze za to odpowiedzialnos¢.

Prosba o te prezentacje do pana ministra i panéw.
To nie jest prosba natury technicznej, zeby sobie po-
czytad. Chodzi o to, ze duzo klarowniej, z wtasciwym
roztozeniem akcentdw, czyta sie ten kodeks uczestni-
Czac wczesniej w tego typu prezentacjach. Gdy pan
minister o tym moéwi, gdy panowie o tym moéwia, to
od razu idziecie do punktéw weztowych, a intona-
Cja i czasem poswieconym na poszczegdlne punkty
nadajecie im wieksza lub mniejszg wage i tego sie
Swietnie stucha, to wiele porzadkuje. Prosba o te
prezentacje, bo one sg zhierarchizowane i wida¢, jak
wiele rzeczy sie inaczej sie uktada.

Co do roli architektéw, inzynierow w ramach
gtéwnego projektanta, to zamiast mowi¢ o archi-
tekturze, powiem krétko o motoryzacji. Jak kupuje-
my samochody, to jako$ dziwnie potrafimy wszyscy,
niezaleznie od profesji, kupi¢ samochéd, w ktérym
sie potrafimy zakocha¢. Forma to jest co$, na co
zwracamy uwage, oczywiscie musi by¢ do tego do-
bra konstrukcja i Swietna instalacja. W wypadku bu-
downictwa ten mechanizm nie dziata. Samochody
kupujemy zakochani w formie, a przy budynkach to
uwazamy, ze byle miaty $ciany, dach i fundamenty.
Krotko méwiac, urbanisci do swoich zadan, archi-
tekci do swoich zadan, inzynierowie budownictwa
do swoich zadan, te rzeczy sie uzupetniaja i nie mie-
szatbym sobie w kompetencjach.

Marek Tarko

Piotrze, dziekujemy bardzo, zgadzam sie z toba
i mysle, ze wszyscy sie zgadzamy z twoimi tezami.
Bardzo dziekujemy wszystkim za udziat, w szcze-
golnosci dziekujemy panu Michatowi Leszczyn-
skiemu i panu Btazejowi Korczakowi za cierpliwos¢
i przedstawienie w znakomity sposéb tego trudne-
go kodeksu. Panelistom dziekuje za wypowiedzi,
za udziat, a wszystkim pozostatym dziekuje za wy-
trwatos¢, bo to byt rzeczywiscie maraton, czas sie
przedtuzyt, jak nigdy dotad, ale mysle, ze warto byto.
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KODEKS URBANISTYCZNO-BUDOWLANY —
DRUGA ODStONA. BUDMA 2017/

Podczas | Forum Gospodarczego Budownictwa

i Architektury, ktére odbyto sie 8 lutego 2017 roku

w ramach targéw BUDMA 2017 w Poznaniu, pan To-

masz Zuchowski, Wiceminister Infrastruktury i Bu-

downictwa, zaprezentowat aktualny stan prac nad
kodeksem urbanistyczno-budowlanym.

Ponizej niektore elementy wystapienia (pre-
zentacja z wystgpienia jest dostepna pod linkiem:
http://mpoia.pl/images/1Twydarzenia/2017-02-
-10-budma/01_2017.02.08-Budma-KUB-T-Zuchow-
ski.pdf):

1. Wedtug kodeksu prezentowanego podczas tar-
gow BUDMA projekt budowlany ma sie sktadac
zdwéch czesci:

— projektu inwestycyjnego (wczeéniej nazywa-

nego projektem urbanistyczno-budowlanym),

— projektu technicznego (rozumianego jako

projekt wykonawczy).

Projekt inwestycyjny ma podlegac zatwierdzeniu
i prawdopodobnie bedzie elementem wnios-
ku o udzielenie zgody inwestycyjnej. W takiej
sytuacji zakres projektu powinien odpowiadac
zakresowi procedury administracyjnej, to zna-
czy nie powinien zawiera¢ elementéw, ktére nie
podlegaja procedurze weryfikacji i zatwierdze-
nia przez organ udzielajacy zgody. Sprawdzenie
projektu inwestycyjnego przez organ admini-
stracji architektoniczno-budowlanej miatoby
dotyczy¢ jego zgodnosci z prawem, w tym zgod-
nosci z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Zakres projektu inwestycyjne-
go obejmowatby woéwczas elementy konieczne
do stwierdzenia, ze inwestycja respektuje zasady
tadu spotecznego i przestrzennego (usytuowa-
nie i forma architektoniczna).

Drugim elementem projektu budowlanego ma sie
sta¢ projekt techniczny (wykonawczy). Sporza-
dzenie projektu technicznego prawdopodobnie
bedzie obowigzkowe, jednak projekt ten nie
bedzie podlegat zatwierdzeniu ani rejestracji.
Forma potwierdzenia jego sporzadzenia miato-
by by¢ oswiadczenie o sporzadzeniu projektu
technicznego, sktadane wraz ze zgtoszeniem
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zamiaru rozpoczecia budowy. Ustawodawca za-
ktada, ze projekt techniczny (wykonawczy) jest
niezbedny do realizacji obiektu, a jego weryfika-
¢ji dokonuje projektant sprawdzajacy oraz insty-
tucje uzgadniajace, w tym rzeczoznawcy. Zgod-
nie z obecng edycja kodeksu nie ma potrzeby
dublowania tych funkcji przez organ admini-
stracji architektoniczno-budowlanej, zwtaszcza
ze instytucje te moga posiada¢ mniejsze kom-
petencje niz autorzy dokumentacji, projektant
sprawdzajacy czy odpowiedni rzeczoznawcy.
Projekt kodeksu zaktada przekazanie wiekszych
kompetencji projektantom i rzeczoznawcom,
z jednoczesnym przekazaniem adekwatnej od-
powiedzialnosci. Naszym zdaniem, z punktu
widzenia projektanta, nie zmieni to wiele co do
zakresu odpowiedzialnosci, natomiast znacznie
poprawi warunki wykonywania zawodu.

. Zmiany w projekcie w czasie realizacji inwe-

stycji. W nawigzaniu do powyzszych regulagji
planowane jest wprowadzenie do kodeksu kry-
teridw istotnego odstgpienia od zatwierdzo-
nego projektu, jednak ich zakres ma dotyczy¢
tylko projektu inwestycyjnego. Zmiany w pro-
jekcie technicznym (wykonawczym) majg byc
przekazane do kompetencji projektanta. Takie
rozwigzanie moze znacznie ufatwi¢ biezace
uzgadnianie i modyfikowanie dokumentacji
przez projektanta, stosownie do sytuacji pod-
czas budowy. Inaczej ma wygladaé sprawa
zmian w zatwierdzonym projekcie inwestycyj-
nym. Rozwazane jest wprowadzenie regulagji,
na mocy ktorej, w przypadku zmian dotyczacych
elementéw lub zakresu projektu definiowanych
w kodeksie jako istotne, inwestor bedzie mégt
zwrdéci¢ sie do organu wydajacego zgode in-
westycyjng o potwierdzenie, czy konieczne jest
przeprowadzenie procedury zmiany decyzji ad-
ministracyjnej. To oznacza, ze wprowadzenie
istotnej zmiany w projekcie nie zawsze bedzie
oznacza¢ koniecznos¢ ponownego postepowa-
nia administracyjnego w celu wprowadzenia tej
zmiany.
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3. Lokalizacja zabudowy na dziatce budowlanej.

W pracach nad kodeksem brane jest pod uwage
zastosowanie zasady ryczattowego dostepu do
przestrzeni, czyli tzw. zasady tréjkata, prezento-
wanej przez przedstawicieli Rady Matopolskiej
Okregowej IARP podczas konferencji w Krynicy-
-Zdroju. Rozwazana jest propozycja, aby w bu-
downictwie jednorodzinnym wprowadzi¢ zasade,
ze w przypadku budynku lokalizowanego z za-
chowaniem odlegtosci 3 i 4 m od granicy oraz za-
sady ryczattowego dostepu do przestrzeni strona
postepowania jest tylko inwestor (oraz wiasciciele
dziatki, na ktérej nastepuje sytuowanie, jezeli nie
sg inwestorem). Rozwazana jest réwniez mozli-
wos$¢ wprowadzenia zasady, na mocy ktérej od-
legtosci okreslone w przepisie (3 m, 4 m i tréjkat)
mozna bedzie zmniejsza¢. Kwestia zblizenia do
granicy dziatki jest réwniez przedmiotem analiz,
jakie obecnie prowadzi Zespdt Legislacji przy Ra-
dzie Matopolskiej Okregowej IARP.

. Planowane s3a réwniez zmiany w zakresie le-
galizacji samowoli budowlanych. Planu-
je sie wprowadzenie zasady, ze stwierdze-
nie samowoli budowlanej bedzie skutkowac
optatg za owa samowole, z przedstawieniem

inwestorowi procedury koniecznej do zalega-
lizowania inwestycji. Poniewaz optata dotyczy
stwierdzenia faktu nielegalnej inwestycji, faza le-
galizacji bedzie bezptatna. Jesli jednak inwestor
nie skorzysta z zaproponowanej procedury i na-
dal bedzie uzytkowat obiekt bez jego legalizacji,
moze liczy¢ sie z ponownym natozeniem optaty
za realizacje obiektu bez wymaganych zgéd,
z okresleniem drogi formalnoprawnej koniecz-
nej do legalizacji obiektu. | tak az do skutku.

5. Planowane jest przywrécenie zawodu urba-

nisty i wprowadzenie uprawnien urbanistycz-
nych upowazniajacych do planowania (pro-
jektowania) przestrzennego. W celu uzyskania
uprawnien urbanistycznych konieczne bedzie
zdanie egzaminu panstwowego. Urbanisci beda
zobowigzani do statej edukacji (system szkolen
ustawicznych) oraz do przestrzegania zasad wy-
konywania zawodu (odpowiedzialno$¢ dyscypli-
narna). Kodeks nie przewiduje ponownego po-
wstania Izby Urbanistéw.

arch. Marek Tarko

Przewodniczacy Rady
Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP
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