0
- ,
IZBA ARCHITEKTOW

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

MALOPOLSKA OKREGOWA IZBA ARCHITEKTOW RP
OKREGOWA RADA IZBY
Krakéw, 14 stycznia 2016 r.

Opinia w sprawie utrudnien formalno-prawnych

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadza szereg kosztownych i o niskiej
efektywnosci procedur, stanowigcych sztuczne bariery procesu inwestycyjnego. Nalezg do nich przede
wszystkim procedury sporzgdzania studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego
gminy, procedury sporzgdzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz procedury
sporzadzania decyzji o warunkach zabudowy.

Procedury sporzadzania studium oraz planu miejscowego

Problem:

Jednym z kluczowych problemdéw polskiej urbanistyki jest niedostatek wiasciwych instrumentéw
planistycznych. Obecne procedury nie sprzyjaja efektywnemu zarzadzaniu przestrzenia. Pomimo,
iz przygotowywanie dokumentéw planistycznych trwa nawet kilka lat, uchwalane studia i plany czesto nie
pomagajg w wykorzystywaniu lokalnego potencjatu gospodarczego i kulturowego, natomiast prowokujg
sgsiedzkie konflikty, w tym poprzez niejednoznacznos¢ i wadliwos¢ merytoryczng.

Przyczyna:
Procedury sporzadzania studium i planu miejscowego ignoruja najwazniejsze podmioty, tj. wtascicieli dziatek,
dla ktérych dokumenty planistyczne sg sporzadzane:

- wiasciciele nieruchomosci czesto nie wiedzg, ze teren ich dziatek objety jest dziataniami planistycznymi
(procedura nie przewiduje indywidualnego zawiadamia wtascicieli dziatek, chociaz niektérzy z nich
mieszkajg w innych miejscowosciach niz potozone sg ich dziatki)

- wiasciciele nieruchomosci mogg sktadac wnioski tylko na poczatku procedury planistyczne;j

- wiasciciele nieruchomosci mogg wnosi¢ uwagi dopiero w koncowej fazie procedury planistycznej,
tj. w momencie, w ktérym zakorniczono juz prace nad projektem studium lub planu i projekt ten uzyskat
niezbedne opinie i uzgodnienia.

Negatywny efekt:
Szczatkowa partycypacja lokalnego spoteczeristwa w pracach planistycznych zwieksza prawdopodobiernstwo,
iz przyjete ustalenia planistyczne rozming sie z realnymi potrzebami lokalnej spotecznosci.

Propozycja:

Rozwigzaniem poprawiajagcym efektywnos¢ planistyczng byloby wprowadzenie obowigzku
wyktadania projektow studium i planéw juz na etapie sporzadzania koncepcji (jeszcze przed fazg
opinii i uzgodnien). Prowadzenie wodwczas dyskusji publicznej miatoby gtebokie uzasadnienie,
poniewaz pozwolitoby na wyeliminowanie niekorzystnych rozwigzan juz we wstepnej fazie dziatan
planistycznych.

Tak procedowany dokument planistyczny zyskatby realng szanse porzgdkowania zamierzen
inwestycyjnych lokalnej spotecznosci a ostateczny koszt jego sporzadzenia okazatby sie znaczaco
mniejszy niz obecnie.

Inne propozycje planistyczne

Problem:
Jednym 1z istotnych probleméw wielu gmin jest tzw. niewielkie pokrycie planami zagospodarowania
przestrzennego.
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Przyczyna:

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego rozstrzygajgc o wielu parametrach réwnoczesnie, w tym
o zakazie zabudowy niektérych nieruchomosci — z natury swojej stajg sie dokumentami narazonymi na liczne
protesty.

Negatywny efekt:

Gminy majgc do dyspozycji tylko tak skomplikowane narzedzie stanowienia prawa miejscowego jak plan
miejscowy — czesto albo rezygnujg z procedowania takich plandw albo dziatania planistyczne znaczaco
rozciggajag w czasie. Trudno w takiej sytuacji o prowadzenie spdjnej i skutecznej polityki zarzgdzania
przestrzenia.

Propozycja:
Rozwigzaniem poprawiajacym efektywnosé planistyczng bytoby wprowadzenie mozliwosci uchwalania przez

gmine prawa miejscowego ustalajacego jeden parametr, przyktadowo maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
wskazniki miejsc postojowych czy tez lokalizacje na wybranym terenie zabudowy srédmiejskiej. Na danym
terenie mozna by woéwczas uchwali¢ jeden lub kilka aktéw prawa miejscowego, ktére dodawatyby kolejno
rozne regulacje.

Zmiana mogtaby polega¢ na usunieciu z art. 15.2. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
obowigzku ustalania w planie miejscowym wszystkich parametrow przestrzennych wskazanych w tym
artykule. Zmiana prawa mogtaby takze polega¢ na wprowadzeniu catkiem nowego dokumentu planistycznego,
tj. ,planu miejscowego jednego parametru” Dziatanie takie pozwolitoby gminie w prosty i tani sposdb
sterowac zagospodarowaniem przestrzeni na jej terenie.

Procedura sporzadzania decyzji wzizt

Problem:
Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego - to przyktad dziatan
administracyjnych o wysokim stopniu nieprzewidywalnosci i komplikacji.

Przyczyna:
Przyczyng ,nieprzewidywalnosci” procedury wydawania decyzji wzizt sg nieprecyzyjne i niespdjne przepisy
prawa.

- Art. 52.2 ustawy jw. zawiera nakaz ztozenia we wniosku takich dokumentdw, ktére sg dla organu
niewystarczajgce do oceny inwestycji w swietle wymagan opisanych w art. 61.1.3. (wg art. 52.2. wniosek
winien zawiera¢ okreslenie zapotrzebowania na wode, energie itp., natomiast wg art. 61.1.3. organ
winien sprawdzi¢ czy istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego).

- Art. 52.2. ustawy jw. nakazuje okreslenia obszaru, na ktéry inwestycja bedzie oddziatywaé, nie wskazujac
kryteriow przesadzajacych o istnieniu takiego oddziatywania (obszar ten nie jest tozsamy z "obszarem
oddziatywania obiektu"”, o ktérym mowa w ustawie Prawo budowlane - poniewaz pojecia te brzmia
odmiennie oraz poniewaz "obszar oddziatywania obiektu" z Pb zostat zdefiniowany tylko na potrzeby Pb)

- Art. 50.2 oraz art. 59.1. ustawy jw. wskazujgc sytuacje wymagalnosci decyzji wzizt, podajg niejasne
kryteria (przepisy nie precyzuja co moga oznacza¢ w_ocenie urbanistycznej takie sformutowania jak
zmiana zagospodarowania terenu, zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego oraz zmiana
formy architektonicznej).

- Zaden artykut ustawy jw. nie zawiera nakazu upubliczniania tre$ci wydawanych decyzji, tym samym
sg one znane jedynie waskiemu kregowi stron postepowania.

Przyczyng ,komplikacji” procedury wydawania decyzji wzizt, a zwtaszcza decyzji o warunkach zabudowy
sg nadmierne wymagania odnos$nie obowigzkowego zakresu rozstrzygniecia.

Negatywny efekt:
Decyzje wzizt a zwtaszcza decyzje wz - otoczone sg ztg stawg i nie sg cenionym instrumentem.
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Propozycja:
Rozwigzaniem poprawiajgcym jakos¢ procedur i przewidywalnos¢ decyzji wzizt bytoby:

zmodyfikowanie wymagalnosci zawartosci wniosku odnosnie uzbrojenia terenu celem skorelowania
dokumentéw sktadanych przez wnioskodawce z potrzebami prowadzonego przez organ postepowania
jasne wskazanie kryteriow urbanistycznych okreslania obszaru, na ktéry inwestycja bedzie oddziatywa¢é
celem skonkretyzowania chronionego prawem interesu osdb trzecich i tym samym jednoznacznego
okreslania kregu stron w danym postepowaniu administracyjnym

jasne wskazanie kryteriow decydujacych o wymagalnosci decyzji wzizt (kryteria te winny posiada¢ cechy
kryteriow urbanistycznych, tj. nie rozstrzygajacych parametréw architektonicznych, o ktéorych winien
decydowac tylko architekt)

wprowadzenie zasady jawnosci decyzji wzizt poprzez nakaz publikowania decyzji w BIP (z wytaczeniem
danych osobowych)

zmniejszenie ilosci rozstrzyganych parametréow przestrzennych - z punktu widzenia tadu przestrzennego -
znaczgco poprawiono by jako$¢ przestrzeni ustalajgc prawidtowo tylko: funkcje obiektow, linie zabudowy,
wysokosci obiektow oraz formy dachow

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

Ustawa Prawo budowlane zawiera szereg przepiséw, ktore wraz z rozporzadzeniami wykonawczymi - tworza
sztuczne bariery procesu inwestycyjnego. Nalezg do nich przede wszystkim przepisy dotyczace wydawania
decyzji o pozwoleniu na budowe.

Decyzja o pozwoleniu na budowe

Problem:
Mozliwosc i czas uzyskania przez inwestora decyzji zezwalajgcej na budowe - sg nieprzewidywalne.

Przyczyna:
Przyczyna nieprzewidywalnosci mozliwosci i czasu wydania decyzji zezwalajacej na budowe sg karkotomne

przepisy, ktérych intencjg jest ochrona intereséw osdéb trzecich, o czym ponizej.

- Realizacja obiektdw budowlanych moze prowadzi¢ do powstawania takich oddziatywan, ktére utrudniajg

lub nawet uniemozliwiajg wykorzystywanie nieruchomosci potozonych w sgsiedztwie.

Prawidtowo skonstruowane przepisy prawa inwestycyjnego winny zawieraé regulacje precyzyjnie
okreslajgce mozliwy zasieg niekorzystnych oddziatywan, tak aby inwestor i jego sgsiedzi mogli uzytkowac
swoje nieruchomosci na takich samych prawach, niezaleznie kto pierwszy rozpocznie realizacje inwestycji.
Tak zredagowane przepisy zapewnityby witasciwg ochrone intereséw inwestora i osdb trzecich - niejako
z urzedu.

Niestety obowigzujgce w Polsce prawo nie zawiera precyzyjnych regulacji odnosnie zblizania obiektéow
do granic dziatek w zaleznosci od funkcji i wysokosci projektowanych obiektéw.

Przepisy zamiast chronié¢ interesy oséb trzecich w sposéb bezposredni - nakazujg prowadzenie
postepowania administracyjnego z udziatem tzw. stron postepowania, ktére sg kwalifikowane na
podstawie art. 28.2 Pb, w oparciu o definicje obszaru oddziatywania obiektu wskazang w art. 3 pkt. 20 Pb,
ktora to definicja odsyta do otwartego zbioru przepiséw odrebnych.

Gtéwnym zadaniem organdw publicznych staje sie - nie ochrona intereséw inwestora i sgsiaddw,
ale zapewnianie "prawidtowosci" postepowaniu administracyjnemu, ktére sprowadza sie do znalezienia
adresdw stron (nie zawsze jest to proste) oraz zgromadzenia potwierdzen, ze korespondencja trafita
do adresata (albo tylko ze byta "awizowana").

- Zadaniem powiadomionych sgsiadéw jest samoobrona (muszg samodzielnie wykaza¢ swaj interes prawny,

co przy niedostatku witasciwych przepiséw skazuje ich najczesciej na porazke, przy czym o przegranej
dowiadujg sie czesto po kilku latach sgdowych zmagan).

30-110 Krakéw, ul Kraszewskiego 36, tel/fax: 12427 2647, e-mail: malopolska@izbaarchitektow.pl, http: www.mpoia.pl
NIP: 677-21-89-383, Regon: 017466395-00160, Konto: PKO BP SA Oddzial 5 w Krakowie Nr: 10 1020 2906 0000 1202 0014 2307



T ,
I1ZBA ARCHITEKTOW

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

MALOPOLSKA OKREGOWA IZBA ARCHITEKTOW RP
OKREGOWA RADA IZBY

Negatywny efekt:

Sgsiedzi uzyskujg informacje, ze ich dziatki potozone sg w obszarze oddziatywania obiektu planowanego przez
Inwestora i w obawie o swojg wtasnos¢ - protestujy. Inwestor nie moze uzyskaé¢ decyzji na budowe
w zaplanowanym czasie.

Propozycja:

* Rozwigzaniem poprawiajgcym przewidywalnos¢ mozliwosci i czasu wydania decyzji zezwalajacych
na budowe bytoby wprowadzenie precyzyjnych i prostych przepisow okreslajgcych zasady projektowania
obiektow budowlanych w sgsiedztwie granic nieruchomosci.

* QOdlegtosci budynkéw od granic dziatek winny by¢ liniowo zalezne od wysokosci zblizanych budynkow
oraz od ich funkgcji

* Przepisy winny uwzglednia¢ mozliwos¢ wystepowania odmiennych kontekstéw urbanistycznych

* W przypadku ponadnormatywnych zblizen obiektéow budowlanych do granicy dziatki - warunkiem
koniecznym winna by¢ zgoda s3siada (a nie urzednika).

* W sytuacji wprowadzenia precyzyjnych i prostych przepisow okreslajgcych zasady projektowania obiektow
budowlanych w sgsiedztwie granic nieruchomosci - interesy osob trzecich mogtyby by¢ chronione
"z urzedu" i prowadzenie tradycyjnych postepowan administracyjnych bytoby zbedne.

Projekt budowlany

Problem:

Obligatoryjna zawartos$¢ projektu budowlanego jest nadmierna. Obszernos¢ tego dokumentu utrudnia
organom oraz stronom postepowania weryfikacje elementow, ktére sg istotne z punktu widzenia intereséw
spoteczenstwa.

Przyczyna:
Zakres i forma projektu budowlanego regulowania jest przepisami ustawy Prawo budowlane oraz przepisami

rozporzadzenia w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu budowlanego. Przepisy te nakazuja
sporzadzenie bardzo uszczegétowionej dokumentacji i wymuszajg opracowanie nawet takich rozwigzan i detali,
ktore nie podlegajg administracyjnej ocenie lub sg zbedne na tym etapie przygotowywania inwestycji.

Negatywny efekt:

Nadmierny koszt po stronie organéw (koszt kontroli i archiwizacji) oraz nadmierny koszt po stronie Inwestora
(koniecznos¢ zamodwienia uszczegétowionego projektu na etapie, w ktérym konkretyzacja rozwigzan wielu
wewnetrznych elementéw nie jest potrzebna lub nie jest mozliwa).

Propozycja:

Dokumentacja budowy winna mieé zréznicowany zakres i poziom uszczegétowienia, w zaleznosci od zadan,
jakie ma petni¢ w procesie inwestycyjnym.

Kluczowym dla przejrzystosci procedur oraz usprawnienia prac projektowych i realizacyjnych jest rozdzielenie
informacji zawartych w opracowaniach projektowych poprzez:

* pozostawienie w projekcie budowlanym tylko takiego zakresu, ktéry jest sprawdzany przez organy
administracji publicznej przed zatwierdzeniem projektu budowlanego (cel: ochrona spoteczenstwa przed
negatywnymi oddziatywaniami inwestycji, w tym ochrona ,,sgsiadéw” oraz ochrona waloréw przyrodniczych
i kulturowych) oraz moze by¢ kontrolowany przez wtascicieli nieruchomosci sgsiadujgcych z terenem
inwestycji

e przeniesienie innych niz ww. informacji projektowych do opracowan, ktéore zgodnie z dyspozycja
art. 3 pkt. 13 ustawy Prawo budowlane stanowig dokumentacje budowy.
Poniewaz dodatkowe , rysunki i opisy stuzgce realizacji obiektu”, o ktérych mowa w art. 3 pkt. 13 ustawy
Prawo budowlane - nie s3 zatwierdzane, tym samym wprowadzanie do nich korekt nie wymaga
dodatkowego udziatu organéw administracji publicznej.
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Pojecia stosowane w prawie inwestycyjnym

Problem:
Pojecia zwigzane z procesem inwestycyjnym i stosowane w aktach prawa - sg niejednoznacznie zdefiniowane
i nie tworzg spdjnego stowniczka pojec.

Przyczyna:
Funkcjonujagce w Polsce prawo inwestycyjne sktada sie z wielu ustaw, rozporzadzen i aktéw prawa

miejscowego. Chociaz w kazdym z nich pojawiajg sie pojecia zwigzane z procesem inwestycyjnym, to nie tworza
one wspodlnego i spdjnego zbioru. Prawie kazdy akt prawa ma definicje opracowane wytacznie na uzytek tego
konkretnego aktu prawa

(np. - w ustawie Pb tekst art. 3 definiujgcy pojecia zaczyna sie do stéw: "llekro¢ w ustawie jest mowa o: ....";
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tekst art. 2 definiujacy pojecia zaczyna sie do stow:

"llekro¢ w ustawie jest mowa o: ...."; w ustawie o gospodarce nieruchomosciami tekst art. 4 definiujacy pojecia
zaczyna sie do stow: "llekro¢ w ustawie jest mowa o: ....").
Negatywny efekt:

Czesto pojecia podobnie brzmigce, a nawet tak samo brzmigce - majg w réznych aktach prawa definicje
znaczgco odmienne (np. odmienne definicje pojecia "dziatka budowlana" znajdujg sie w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, natomiast wyraznie
brakuje takiej definicji w rozporzadzeniu w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadad
budynki i ich usytuowanie - pomimo iz § 12 stanowi o odlegtosciach od granicy z dziatkg budowlana).

W wyniku stosowania rozbieznych i niespdjnych definicji pojawia sie trudnos¢ przy porédwnywaniu
i kontrolowaniu dokumentow powstatych w kolejnych etapach procesu przygotowywania, realizacji, odbioru
i uzytkowania inwestycji.

Propozycja:

Przepisy prawa inwestycyjnego powinny postugiwaé sie wspolnym stowniczkiem pojeé¢. Najtatwiej bytoby
uzyskac taki stowniczek - poprzez opracowanie jednego Kodeksu planistyczno-budowlanego, zawierajacego
cata materie prawa inwestycyjnego.

Podsumowanie

W tym z koniecznosci krdtkim opracowaniu staraliSmy sie pokazaé najistotniejsze problemy zwigzane
z utrudnieniami formalno-prawnymi dla inwestycji. Dylematéw zwigzanych z prawem inwestycyjnym szeroko
pojetym jest cate mndstwo. Nieprecyzyjne zapisy norm prawnych, sprzeczne zapisy ustaw z trescig
rozporzadzen, teksty ustaw oparte na btednych ttumaczeniach dyrektyw UE. Konieczne stajg sie wyktadnie
przepisow. Rosnie "chmura orzecznictwa", niejednokrotnie z réznymi wyrokami w podobnych lub wrecz
blizniaczych sprawach. Organy | instancji majgc kompetencje do interpretacji przepisdéw przy rozstrzyganiu
w konkretnych sprawach - dziatajg na podstawie wybranego orzecznictwa sgdowego. Organy Il instancji
w przypadku odwotan, weryfikujg stanowiska organdéw | instancji. Sady administracyjne rozpatrujgc skargi
sg niezawiste i mogg orzeka¢ wg wtasnej oceny sytuacji. | to robig. Z tak tworzonej "chmury" czerpig pdzniej
m.in. organy | instancji. W tym miejscu koto si¢ zamyka. By wyj$¢ z impasu ztego prawa nalezy zaczgé
budowac je od nowa, przy pomocy doswiadczonych osdb - praktykdw zawodu architekta i urbanisty.

Rada Matopolskiej Okregowej IARP
Koordynacja: arch. Bozena Nieroda,
Przewodniczgca Zespotu ds. Legislacji przy Radzie MPOIA
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