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Zabudowa srodmiejska
- gesto, coraz gescigj?

arch. Bozena Nieroda, arch, Wojciech Gwizdak

Na pytanie czy chcieliby Panstwo mieszka¢ w zabudowie srodmiejskiej — wielu mieszkancow
naszego kraju odpowie twierdzaco, wyobrazajac sobie magie wielkiego miasta. Czy jednak jako

spoteczenstwo potrafimy skorzystad z takich atrakcji, unikajac przy tym konfliktéw sasiedzkich?

o

Centrum wspotczesnego
mlasta przyciagajace
wleloscla funkeji, w tym
bogata oferta miejsc pracy
(Berlin, 2011 1)
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Aby odpowiedzie¢ na wyzej postawione pyta-
nie, nalezy przyjrzec sie niektorym przepisom
prawa, jakie ustanowiliSmy w naszym kraju.

Pojecie ,zabudowa Srédmiejska” okreslo-
ne zostato w § 3 pkt. 1 Rozporzadzenia Mini-
stra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim po-
winny odpowiadac budynki i ich usytuowanie
stanowigcym, iz ilekro¢ w tymze rozporza-
dzeniu jest mowa o ,zabudowie Srodmiejskiej
- nalezy przez to rozumiec zgrupowanie inten-
sywnej zabudowy na obszarze funkcjonalnego
Srédmiescia, ktdry to obszar stanowi faktyczne
lub przewidywane w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego centrum miasta
lub dzielnicy miasta”.

Konsekwencje pojawienia sie w terenie za-
budowy $rédmiejskiej przedstawiono w § 13
ww. Rozporzadzenia stanowigcym, iz ,Odle-
gtasc budynku z pomieszczeniami przeznaczo-
nymi na pobyt ludzi od innych obiektéw po-
winna umozliwiac naturalne oSwietlenie tych
pomieszczen”, przy czym ust. 4 tego paragrafu
wskazuje, ze odlegtosci budynkéw od innych
obiektow wyznaczane wedtug regut podanych
w ust. 1-,mogg byc zmniejszone nie wiecej niz
o potowe w zabudowie srédmiejskiej”.

Pojeciu ,zabudowa srodmiejska” towarzy-
szy pojecie ,zabudowa srodmiejska uzupet-
niajaca”. Niestety to drugie sformutowanie nie
doczekato sie ustalonej przepisem prawa defi-
nicji, mimo iz przywotane zostato w § 60 ust. 2
ww. Rozporzadzenia, w ktérym to paragrafie
mowa jest m.in. o zapewnieniu odpowiednie-
go czasu nastonecznienia pokoi mieszkalnych,
aust. 2 tego paragrafu stanowi, iz ,w $rédmiej-
skiej zabudowie uzupetniajgcej dopuszcza sie
ograniczenie wymaganego czasu nastonecznie-
niado 1,5 godziny, aw odniesieniu do mieszkania
jednopakojowego w takiej zabudowie nie okresla
sie wymaganego czasu nastonecznienia”,

Oczywistym efektem moze by¢ znaczace
zmniejszenie natezenia naturalnego oswie-
tlenia w pomieszczeniach budynku zlokali-
zowanego w zabudowie Srodmiejskiej oraz
ograniczenie czasu nastonecznienia pokoi
w sradmiejskiej zabudowie uzupetniajacej. Czy
taka zabudowa, redukujaca komfort uzytkow-
nikdw, moze by¢ postrzegana za atrakcyjna?

Dla kogo profity, dla kogo straty?

Znang reguty jest postepujacy wzrost war-
tosci dziatek potozonych w centralnych cze-
Sciach miast i miasteczek. W takich rejonach

optacalnos¢ inwestycji zalezna jest w duzej
mierze od intensywnosSci zabudowy. Mozli-
wosC wznoszenia coraz wyzszych i bardziej
zblizonych do siebie budynkéw zwieksza zyski
inwestujacych @.

Niestety réwnoczesnie, w wyniku za-
geszczania obiektéw, zmniejsza sie poziom
natezenia naturalnego oswietlenia pomiesz-
czen oraz ograniczony zostaje czas ich nasto-
necznienia. Tym samym zwieksza sie poziom
uciazliwosci odczuwanych przez uzytkow-
nikew. Pojawiaja sie konflikty. Sprzecznos¢
intereséw uwidacznia sie zwtaszcza przy pro-
bach wprowadzania nowych obiektéw w juz
istniejaca tkanke zabudowy, poniewaz dziata-
nie takie powoduje ,zabieranie” wystepujgce-
g0 wczesniej petniejszego dosSwietlenia i na-
stonecznienia.

Problem narasta wraz z rosnacg wysoko-
scig budynkéw. Niska zabudowa, nawet gesto
lokalizowana, nie zagraza sasiadom w istotny
sposob. Obiekty wysokie natomiast, o duzej
zdolnosci zastaniania, moga znaczaco pogor-
szy¢ walory uzytkowe dziatek sgsiednich @ @.

Zabudowa srodmiejska - pole walki
Poniewaz jednym z podstawowych zadan sys-
temu prawa inwestycyjnego jest tworzenie
instrumentéw wspomagajacych tagodzenie
konfliktow sasiedzkich - warto zbadaé w jaki
spos6b system polskiego prawa wspomaga
rozwigzywanie spornych kwestii, wynika-
jacych z intensyfikowania zabudowy srod-
miejskiej.

Analiza przepisow odnoszacych sie do
»,zabudowy srodmiejskiej” oraz do ,Srod-
miejskiej zabudowy uzupetniajacej” nie na-
pawa niestety optymizmem. Podstawowym
problemem jest trudnosc identyfikacji tego
typu zabudowy w terenie, poniewaz kryte-
ria oceny przestrzeni pozwalajace uznawac
dang zabudowe za ,,zabudowe srédmiejska”
lub ,,Srodmiejska zabudowe uzupetniajaca”
nie s3 bezdyskusyjne. Bezsporne pozostaja
jedynie te obszary, dla ktérych uchwalone zo-
staty plany miejscowe ustalajgce lokalizacje
zabudowy Srodmiejskiej. Pozostate tereny,
z racji niejasnych zasad kwalifikacji, staja sie
polem walki rozgrywanej pomiedzy inwesto-
rami a wiascicielami terenéw sasiednich.

Zrédto problemow
Zrédtem problemow z kwalifikowaniem zabu-
dowy jest przede wszystkim cytowana wyzej
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definicja zabudowy $rédmiejskiej, wskazana
w § 3 pkt. 1Rozporzadzenia w sprawie warun-
kow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie.

W definicji pojawiaja sie tak nieprecyzyjne
sformutowania jak ,zgrupowanie intensywnej
zabudowy” oraz ,,obszar funkcjonalny Srédmie-
scia”. Niemozliwym staje sie stwierdzenie, ze
z cata pewnascig wszyscy jednomysinie oce-
nig dana grupe budynkdéw jako zgrupowanie
intensywnej zabudowy czy tez stwierdza, ze
dany obszar miasta to obszar funkcjonalnego
srédmiescia. Brak zgodnosci ocen prowokuje
trudne do zakonczenia spory.

Podobny niepokéj interpretacyjny wywo-
tuje druga czes¢ definicji wskazujaca, ze aby
dane zgrupowanie intensywnej zabudowy
mogto uzyskac status zabudowy srodmiej-
skiej, winno by¢ potozone na takim obszarze
funkcjonalnego srédmiescia, ktory ,stanowi
faktyczne lub przewidywane w miejscowym
planie zagaspodarowania przestrzennego cen-
trum miasta lub dzielnicy miasta”. Wyktadnia
tej czesci definicji natrafia na przeszkode
w postaci niemoznosci stwierdzenia czy sfor-
mutowanie ,stanowi faktyczne” odnosi sie
tylko do sytuacji opisanej w planie miejsco-
wym, czy tez dotyczy miejsc, gdzie taki plan
nie obowiazuje.

Trud interpretacji

Niejednoznaczno$¢ pojecia ,zabudowa 5réd-

miejska” oraz catkowity brak definicji ,5rdd-

miejskiej zabudowy uzupetniajacej” powoduje

koniecznosé postugiwania sie niepewnymi, bo

zmiennymi w czasie, interpretacjami.
Trudnos$¢ w ustaleniu czy w terenie znaj-

duje sie ,zabudowa S$réodmiejska” czy tez

wSrodmiejska

znajduje odzwierciedlenie w wyrokach sa3-

déw administracyjnych.

= W wyroku Wojewddzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w Warszawie z 08.02.2011 r.
(sygn. akt VIl SA/Wa 1285/10) mozemy
przeczytac, iz organ, ktory wydat zaskar-
zong decyzje ,nie wyjasnit w oparciu, o jakie
dowody przyjat, ze nieruchomosci skarzg-
cych i inwestorow znajdujg sie w zabudowie
srodmiejskiej” - co stato sie jedna z przy-
czyn uchylenia tej decyzji przez Sad.

= Wyrok Wojewaodzkiego Sadu Administracyj-
nego w Poznaniu z dnia 04.02.2010 r. (sygn.
akt IV SA/Po 387/09) uchylajacy decyzje
| oraz Il instancji zawiera stwierdzenie, iz »

zabudowa uzupetniajaca”
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2]

Niskie i podobnej
wysokosci budynki
mieszkalne pomimo
zageszczenia w niktym
stopniu .zagrazaja”
sgsiadom

(Centrum Lanckorony,
uktad urbanlstyczny
pochodzi z okresu,

w ktérym miejscowos¢
posiadata prawa miejskie)

3]

Wysokie obiekty
powodowa¢ moga znaczace
zmniejszenie natezenia
naturalnego o$wietlenia
oraz ograniczenie czasu
nastonecznienla pokoi

w budynkach, ktore
sytuowane by byty w bliskim
sasiedztwie. Komfort
LSwietlny” uzytkownikow
zalezny jest od stopnia
rozsuniecia budynkdw
[Kotobrzeg, zabudowa
centrum mlasta)

>  Organy obu instancji w niniejszej sprawie
nie odniosty sie w sposéb nalezyty do kwestii
zwigzanych z »przestanianiem i zacienieniem«
okreslonych §§ 13, 57 i 60 rozporzgdzenia,
a do ktérych uwzglednienia zobowigzywata
decyzja z19 lipca 2007 r. o warunkach zabudo-
wy. Nie ustalono, czy prajektowana inwesty-
¢ja winna byé kwalifikowana jako Srédmiejska
zabudowa uzupetniajgca”.

Ktopotliwe, wobec braku jakiejkolwiek defi-

nicji prawnej, jest takze okreslanie cech sréd-
miejskiej zabudowy uzupetniajace;.
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m Wedtug stanowiska Sadu zawartego

w wyroku Wojewodzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w Warszawie z 04.04.2007 r.
(sygn. akt VII SA/Wa 1423/06) ,Przepis §
60 ww. rozporzgdzenia mowi a Srodmiejskiej
zabudowie uzupetniajgcej. Prawo budowla-
ne nie definiuje tego pojecia w sposéb szcze-
golny. Nie moze jednak budzi¢ wgtpliwosci
to, Zze przedmiotowa inwestycja temu poje-
ciu odpowiada, gdy zwazyc na jej lokalizacje
w centrum miasta, posrod okalajgcych jg
budynkow. Dodatkowo, jak zasadnie wska-

zat Wojewoda wymog zachowania ciggtosci
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pierzei ul. M., swiadczy o charakterze przed-
miotowej lokalizacji jako zabudowy sréd-
miejskiej uzupetniajgcej.”

Natomiast w wyroku Wojewoédzkiego
Sadu Administracyjnego w Poznaniu
z dnia 11.05.2011 r. (sygn. akt. IV SA/Po
1078/10) znalez¢ mozna wywad, iz ,Dla
spetnienia cech $réodmiejskiej zabudowy
uzupetniajgcej nie ma znaczenia, czy w wy-
niku uzupetnienia dotychczasowej zabu-
dowy, wybudowany zostanie nowy budy-
nek, tworzgc jedng pierzeje z budynkami
dotychczas istniejgcymi (...), czy tez nowo




>>

wybudowane budynki zageszczg dotych-
czas istniejgcg luzng zabudowe w gtebi
dziatek”,

Niektére z wyrokow sadéw zawierajg wska-
z6éwki interpretacyjne, utatwiajace dokony-
wanie oceny cech lokalnej zabudowy.

m W wyroku Wojewodzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w Warszawie z 08.02.2011 r.
(sygn. akt VIl SA/Wa 1285/10) znajduje sie
nastepujace wyjasnienie: ,Rozporzgdzenie
Ministra Infrastruktury w sprawie warun-
kéw technicznych w §3 pkt. 1 podaje legalng
definicje zabudowy Srédmiejskiej. | tak usta-
wodawca w przepisie tym wskazat, ze przez
zabudowe Srodmiejskg nalezy rozumiec
zgrupowanie intensywnej zabudowy na ob-
szarze funkcjonalnego srédmiescia, ktory to
obszar stanowi faktyczne lub przewidywane
W miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego centrum miasta lub cen-
trum dzielnicy miasta. Analiza tego przepisu
prowadzi zatem do wniosku, ze z zabudowg
Srodmiejskg mozermy mie¢ do czynienia w 2
przypadkach: alba wowczas gdy inwestycja
jest realizowana w intensywnej zabudowie
na obszarze faktycznego centrum miasta
(dzielnicy) albo wéwczas gdy to »centrume«
jest przewidywane w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego”.

m W wyroku Wojewodzkiego Sadu Admini-
stracyjnegow Poznaniu z dnia 04.02.2010 .
(sygn. akt. IV SA/Po 387/9) znalez¢ mozna
obszerne omaéwienie kwestii sSrodmiejskiej
zabudowy uzupetniajacej. Czytamy tam,
iz ,Wust. 2 § 60 przedstawiono uwarunko-
wania obiektywne, nie pazwalajgce na uzy-
skanie nastonecznienia wszystkich pakojow
w mieszkaniach, szczegdlnie w budynkach
wielorodzinnych. 7 tego powodu przepis ust.
2 wymaga zapewnienia bezwzglednie nasto-
necznienia tylko jednego pokoju w miesz-
kaniu, a w srédmiejskiej zabudowie uzupet-
niajgcej dopuszcza sie ograniczenie czasu
insolacji do 1,5 godziny, a nadto catkowicie
zwalnia z obowigzku nastonecznienia poko-
juw mieszkaniach jednopokojowych w takiej
zabudowie.

Wobec tresci definicji prawnej »zabudo-
wy srédmiejskiej« (§ 3 pkt 1 rozporzgdzenia)
redakcjo ust. 2 zaweza mozliwosc ogranicze-
nia czasu nastonecznienia mieszkan wielo-
pokojowych tylko w budynkach uzupetnia-
jacych zabudowe Srodmiejskg na obszarze

istniejgceqo lub przewidzianego w planie
miejscowym centrum miasta, co winno za-
pobiec pogarszaniu warunkow uzytkowych
mieszkan w przypadku tzw. »dogeszcza-
nia« istniejgcej zabudowy osiedlowej, ktdra
zostata zrealizowana pierwotnie zgadnie
Z awczesnie obowigzujgcymi wymaganiami
w zakresie nastonecznienia mieszkari (...).”

Opinia biegtego

Wobec ewidentnych trudnosci zachodzacych
przy ustalaniu czy dany teren to teren ,zabu-
dowy srodmiejskiej” moze warto kaorzystac
z pomocy biegtego? Niestety ta droga okazuje
sie Slepa uliczka. W wyroku Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
11.05.2011r. (sygn. akt IV SA/Po 1078/10) mo-
zemy przeczytac, iz ,Biegty wypowiada opinie
dotyczgcg stanu faktycznego. Nie mozna po-

wotac biegtego, ktdory miatby ztozyé opinie co do
prawa obowigzujgcego i jego stosowania. Sto-

sowanie prawa nalezy do organu orzekajgceqgo
w sprawie (...). Dopuszczenie dowodu z opinii
biegtego na okolicznosc, czy projektowana za-
budowa ma charaokter zabudowy Srodmiejskiej
sprowadzatoby sie w istacie rzeczy do dokona-
nia przez biegtego wyktadni obowigzujgcych
przepiséw, a przede wszystkim § 3 pkt 1oraz §
60 ust. 2 rozporzgdzenia z 2002 r.” oraz dalej
-, 0rgany administracji rozwazajgc kwestie na-
tury prawnej nie mogg uchylac sie od ich autory-
tatywnego przesgdzenia powotujgc biegtego.”

Dziatania lzby

Poniewaz opinie biegtych odnosnie ,zabudo-
wy srodmiejskiej” aokazujg sie nieprzydatne
a wyktadnia przepisow na drodze sadowej
uzyskiwana jest najczesciej dopiero w procesie
odwotawczym, to wydawac by sie mogto, ze
najbardziej racjonalng metoda bytoby pozy-
skiwanie interpretacji bezposrednio z urze-
déw rozstrzygajacych tego typu sprawy
i to na poczatku procesu przygotowywania
inwestycji. Mozliwo$¢ zapoznawania sie ze
stosowanymi ,,urzedowymi” interpretacjami
jeszcze przed rozpoczeciem dziatan projek-
towych, przydatna bytaby zwtaszcza archi-
tektom.

Majac na wzgledzie taka zawodowa po-
trzebe, Rada Matopolskiej Okregowej Izby Ar-
chitektow zwraocita sie w 2009 r. do Urzedow
Starostw i Urzeddw Miast funkcjonujacych na
terenie wojewo6dztwa matopolskiego z pros-
b3 o udostepnienie informacji o stosowanej
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w praktyce przez te urzedy interpretacji pojec:
,zabudowa $rodmiejska” lub ,srédmiejska za-
budowa uzupetniajaca”.

Otrzymane przez MP OIARP informacje
miaty zostac przekazane cztonkom lIzby. Nie-
stety na wystane 22 pisma uzyskano jedynie
8 odpowiedzi. Prawie wszystkie urzedy odpo-
wiedziaty bardzo lakonicznie, nie ujawniajac
interpretacji przepisow prawa stosowanych
przez pracownikéw. Taki sposéb pozyskiwa-
nia informacji okazat sie nieskuteczny.

0 zagrozonym inwestorze, architekcie,
urzedniku i sasiedzie

Niemoznos¢ bezdyskusyjnego ustalenia w sy-
tuacji braku planu miejscowego czy dana za-
budowa nosi cechy ,zabudowy sradmiejskiej”
czy tez ,Srodmiejskiej zabudowy uzupetnia-
jace)”, znaczaco utrudnia pokojowa koegzy-
stencje kilku grup naszego spoteczeristwa.
Zagrozeni z powodu niejednoznacznosci
przepisow staj3 sie nie tylko sasiedzi inwe-
stycji i sami inwestorzy, ale i projektujacy
architekci oraz urzednicy wydajacy decyzje
administracyjne.

Praoblemy inwestorow koncentruja sie wo-
kéttrudnejdooszacowaniazyskownosciplano-
wanej inwestycji. System ktory najpierw zada
od inwestora okazania prawa do dysponowa-
nia nieruchomoscia na cele budowlane (etap
wniosku), a pézniej (w sytuacji braku planu
miejscowego) rozstrzyga w decyzji o pozwole-
niu na budowe czy zaprojektowana inwestycja
moze by¢ uznana za zabudowe Srodmiejska
pozwalajaca na wieksza intensywnos¢, a wiec
i wiekszg optacalnosc inwestycji - niesie duze
ryzyko finansowe dla inwestora.

Problemy sgsiadéw wynikaja z braku gwa-
rancji trwatosci (w sytuacji braku planu miej-
scowego) komfortu Swietlnego. Jezeli budynki,
w ktérych mieszkaja, wznoszone byty z zacho-
waniem typowych odlegtosci, zapewniajacych
standardowe oSwietlenie i nastonecznienie
a doprojektowywane poézniej w sasiedztwie
kolejne budynki zyskajg status ,zabudowy
srodmiejskiej” ktory zezwala na znaczne przy-
suniecie ich do granic dziatki - to taki system
prawa niesie duze ryzyko generowania kon-
fliktow sasiedzkich.

Problemy urzednikéw sa efektem niemoz-
nosci (w sytuacji braku planu miejscowego)
wskazania przejrzystych i bezdyskusyjnych
kryteriow, ktorymi sie kieruja przyznajac in-
westorowi przywilej posiadania ,zabudowy »
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»> srédmiejskiej” czy tez ,$rédmiejskiej zabu-
dowy uzupetniajacej”. Taki system prawa
uniemozliwia urzednikom ochrone przed po-
sadzeniami o stronniczosc. System zwieksza
ryzyko pojawiania sie oskarzen o korupcje
urzednicza.

Problemy architektow wynikaja z trudno-
sci dokonania oceny projektowanej zabudowy
inadania jej statusu ,zabudowy srodmiejskiej”
lub ,srédmiejskiej zabudowy uzupetniajacej”.
Kazdy ,btad” architekta polegajacy na doko-
naniu odmiennej oceny niz p6zniejsza urzed-
nicza, czyni projekt budowlany nieuzytecznym
stosem kartek. System zwieksza ryzyko utra-
ty zarobkoéw przez projektanta.

Co moga a czego nie moga

przepisy prawa

Jedynym przypadkiem, w ktérym status ,za-
budowy srédmiejskiej” nie budzi watpliwosci
jest sytuacja, kiedy taka zabudowa lokalizo-
wana jest w terenie objetym planem miejsco-
wymiréwnoczeénie w obszarze stanowigcym
Jfaktyczne lub przewidywane w miejscawym
planie zagospodarowania przestrzennego cen-
trum miasta lub dzielnicy miasta”. Pokusa aby
na terenach nie objetych planem miejscowym
takze wprowadzi¢ mozliwos¢ jednoznaczne-
go kwalifikowania zabudowy spowodowata
podjecie prob postugiwania sie ustaleniami
studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy czy tez
ustaleniami specjalnej uchwaty rady gminy
wprowadzajacej ,zabudowy srod-
miejskiej” w obszarze nieobjetym planem
miejscowym. Niestety dziatania takie uznane
zostaty za niezgodne z systemem obowigzu-
jacego prawa.

Wojewddzki Sad Administracyjny w War-
szawie wyrokiem z dnia 09.05.2008 r. (sygn.
akt VIl SA/Wa 223/08) stwierdzit, iz, Zgodzic
sie nalezy ze stanowiskiem skarzgcej, iz studium
uwarunkowan i kierunkéw zagaospodarowania
przestrzennego (...) przewidujgce strefe zabu-
dowy srédmiejskiej dla dziatki inwestora i dziat-
ki skarzgcej (...) nie jest obowigzujgcym aktem

obszar

prawa miejscowego. Powotywanie sie organu
na strefe zabudowy Srodmiejskiej przewidzian
w studium (...) pozostaje jednak bez wptywu na
rozstrzygniecie sprawy przedmiotowego po-
zwolenia na budowe.”

Natomiast Wojewodzki Sad  Admini-
stracyjny w Warszawie wyrokiem z dnia
04.08.2009 r. (sygn. akt IV SA/Wa 532/09)
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stwierdzit niewaznosé¢ uchwaty Rady Miejskiej
w B. w przedmiocie ustalenia obszaru zabudo-
wy Srodmiejskiej z ominieciem sporzadzania
planu miejscowego uzasadniajac: ,Z analizy
cyt. powyzej przepisow, wbrew stanowisku Rady
Miejskiej w B., nie wynika, aby byta ona upraw-
niona do podjecia odrebnej uchwaty w sprawie

okreslenia _obszaru zabudowy srodmiejskiej.
7qgodzic sie nalezy z organem nadzoru, ze okre-

slenie tega rodzaju obszaru jest mozliwe tylko
i wytgcznie na zasadach i w trybie przewidzia-
nym ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w ramach najpierw uchwalonego
przez rade gminy studium a nastepnie uchwalo-
nego przez ten organ gminy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.”

Problem pojawia sie takze przy wprowa-
dzaniu pojec ,zabudowa srédmiejska” i ,5rod-
miejska uzupetniajaca” (pojet
z Rozporzadzenia w sprawie warunkéw tech-
nicznych ...) do decyzji o warunkach zabudo-
wy. Wojewadzki Sad Administracyjny w War-
szawie wyrokiem z dnia 25.09.2008 r. (sygn.
akt IV SA/Wa 488/08) stwierdzit: ,okreslony
w art. 61 ust. 1pkt 5 u.p.z.p. warunek zgodno-
sci decyzji o warunkach zabudowy z przepisami
odrebnymi nie dotyczy przepiséw okre$lajacych
warunki techniczne, jakie powinny spetniac bu-
dynki, lecz przepisow, przez pryzmat ktorych
jest dokonywana ocena zgodnosci zamierze-
nia inwestycyjnego, a to zalezy od potozenia
terenu bedgcego przedmiotem ustalen. Do
takich przepisow zalicza sie regulacje dotyczg-
ce ochrony srodowiska, przyrody, zabytkow,
uzdrowisk, granic, obszaréw morskich, przepisy
sanitarne, itp.”

zabudowa

Ministerstwo Infrastruktury
Poniewaz przepisy dotyczgce ,zabudowy
srodmiejskiej” oraz ,srodmiejskiej zabudowy
uzupetniajacej” to przepisy Ministra Infra-
struktury - celem ostatecznego rozwiaza-
nia problemu zwracilismy sie pismem z dnia
10.08.2011r. doich autora (tj. do Ministerstwa
Infrastruktury) z prosba o pomoc i wskazanie
w jaki sposéb, w sytuacji braku planu miej-
scowego,
jako potozone w zabudowie Srodmiejskiej
oraz potozone w $rdédmiejskiej zabudowie
uzupetniajacej. Do prosby dotaczylismy nizej
zacytowane pytania.
m Jakie kryteria nalezy stosowac aby maoc
stwierdzi¢, ze dane zgrupowanie zabu-

nalezy kwalifikowa¢ inwestycje

dowy jest zgrupowaniem wystarczajaco

intensywnej zabudowy na obszarze funk-
cjonalnego srédmiescia, aby to zgrupowa-
nie zabudowy nosito cechy zabudowy 5rod-
miejskiej?

m Jakie kryteria nalezy stosowac aby moc
stwierdzi¢, ze dany teren stanowi obszar
funkcjonalnego srodmiescia, stanowiace-
go faktyczne centrum miasta lub dzielnicy
miasta?

= Kto ma prawo podejmowac decyzje o kwa-
lifikacji zabudowy jako lezacej w zabudowie
Srodmiejskiej lub srodmiejskiej uzupetnia-
jacej? Jest to prerogatywa projektanta czy
urzednika?

Niestety, chociaz mineto juz 8 tygodni - Mini-
sterstwo Infrastruktury nie przygotowato od-
powiedzi. W dniu oddania Z:A do druku, nasze
pytania pozostawaty nadal aktualne.

Whioski legislacyjne

Konsekwencje wynikajace z niedookreslenia
poje¢ ,zabudowy Srédmiejskiej” oraz ,Sréd-
miejskiej zabudowy uzupetniajacej” moga by¢
powazne. Przyktadowo - w znanej nam spra-
wie, od architekta, ktory byt autorem projektu
budowlanego odrzuconego przez urzad, inwe-
stor zazadat odszkodowania. Architekt ocenit
teren jako przeznaczony pod zabudowe srod-
miejska i dla takiej zabudowy wykonat projekt
budowlany, ktéry zostat potem uznany przez
organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na bu-
dowe za niezgodny z przepisami poniewaz:
,nie obowigzuje na tym terenie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktdry by
wskazywat, ze jest to zabudowa Srédmiejska”.
Podobnych spraw jest z pewnoscig wiecej.

W zwiazku z powyzszym, ze wzgledu na
skale i wielowatkowos¢ probleméw, jedynie
stusznym wnioskiem jest wniosek legislacyjny.

Mozliwym rozwigzaniem bytoby wpro-
wadzenie do przepisow bardziej jednoznacz-
nych kryteriéw. Jednakze najwtasciwsza
droga wydaje sie przyjecie zasady, iz tylko
za posrednictwem uchwaty rady gminy moz-
liwe bytoby ustanowienie ,,zabudowy $réd-
miejskiej” i ustalenia dotyczytyby obszaru
a nie pojedynczych nieruchomosci.

Dziatanie takie, pozwalajac na réwne trak-
towanie wszystkich wtascicieli nieruchomosci
na danym terenie, wydaje sie najbardziej spra-
wiedliwe. Przewaga dziatania obszarowego
(plan miejscowy lub odrebna uchwata rady
gminy, jezeli do takiego dziatania dopuscity-
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Wolnostojace budynki
w centrum miasta
(Berlin, 2011 1)

e

Wspétczesna zabudowa
plerzejowa w centrum
miasta

(Berlin, 2011 r.)

»> by znowelizowane przepisy) nad punktowym
(decyzja administracyjna) wynika ze znanej
zasady maéwiacej, iz antagonizmy pojawiaja
sie zazwyczaj tylko tam, gdzie jedni inwesto-
rzy wydajg sie bardziej uprawnieni niz inni.
Natomiast pojedyncze decyzje nie zapewniaja
rownych uprawnien dla wszystkich witascicieli
gruntéw, poniewaz kazda sprawa jest odreb-
nie rozstrzygana i w zaleznosci od pogladéw
urzednikéw i sktadéw orzekajacych Il instancji
oraz sadéw administracyjnych, niektére inwe-
stycje na tym samym terenie moga by¢ uzna-
ne za ,Sroédmiejskie” ainne juz nie.
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Dziatania obszarowe generowac mogg
»zabudowe srédmiejska” pierzejowa, albo
preferowa¢ budynki wolnostojace. Kazda
z tych form w troche inny, jednakze planowy
i bezkonfliktowy sposdb, ksztattowaé moze
zwarte, funkcjonalne miasto @ ©. =

Bozena Nieroda
architekt, cztonek IARP

> napisz do autorki:
bozenanieroda@izhaarchitektow.pl

PRAWO

W lekscle wykorzyslano m.in.i

1_fragmenty wyrokéw publlkowanych w Centralnej Bazie
Orzeczer Sgdow Administracyjnych

2_korespondencje MP OIARP proviadzong ze Urzedaml Starostw
i Urzedami Mlast wojewddztwa matopolsklego

3_korespandencje prowadzong z Minlsterstwem

Infrastruktury

Wojciech Gwizdak
architekt, cztonek IARP

> napisz do autora:
wojciech.gwizdak@?2gstudio.eu
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