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WSTEP

Waga inwestycji budowlanych

Postp cywilizacyjny prowadzi do umasowienia proceséwvestycyjnych, a te z kolei
determinug dalszy rozwoj. Jednak poniewa efekty r&nego rodzaju dziataw przestrzeni
cechow@ maze zarbwno pozytywny jak i negatywny charakter i veptyw na jakd¢ zycia
cztowieka bywa niejednokrotnie bardzo istotny, tmlpematyka szeroko rozumianych
dziataa inwestycyjnych staje sizagadnieniem wysokiej rangi i warto §@occi¢ tej kwestii
szczegOlp uwag.

Sprawna realizacja odpowiedniej jakbobiektow budowlanych przyczyniacsnie tylko do
rozwoju gospodarczego, ale i do eksponowania nuejgch waloréw przyrodniczych i
kulturowych, zapewniania bezpieéstwa indywidualnego oraz wzmacniania ¢mi
lokalnych spoteczri.

Natomiast niefortunne lokalizacje, wady projektoweaz nieumigjtne organizowanie
proceséw inwestycyjnych — prowadzdo zapéci gospodarczej, ktk ekologicznych,
degradacji krajobrazéw oraz prowokwjonflikty spoteczne.

To, jakiego charakteru naskpstwa pojawia sie w wyniku prowadzonych dziatai
budowlanych, zalay przede wszystkim od fachowsci decydentéw oraz _od metod
zarzadzania procesami inwestycyjnymi

Geneza systemOw sterowania procesami inwestycyjnymi

Swiadomaé konsekwencji, ktére wynikamogs z proceséw inwestycyjnych powoduje, i
zagadnieniem kontrolowania zmian zachodrych w przestrzeni, zainteresowane gs
spotecz@stwawielu krajow.

Dlatego te wicksza¢ wspotczesnych pestw, kierupc si powszechnie respektowanymi
wartcgsciami, dizy do efektywnegosterowania procesami inwestycyjnynmaapewniajc
odpowiednich fachowcow oraz skuteczne metodyazimania — w sposéb systemaowy tym
przede wszystkinpoprzez dziatania oparte o system norm prawnych

Moc i natychmiastowd¢ oddziatywania prawa

System norm prawnych pozwala na wprowadzenie rpguiszechnie obowrujgcych na
danym obszarze, a wd takich, ktdére musgby¢ przestrzegane przy realizacji wszystkich
inwestycji wskazanych w normach prawnych.

Powszechnie obowizujace regulacje, poprzez umasowienie i powtarzal§é
rozstrzygnieé, posiadap olbrzymia moc oddziatywania na procesy inwestycyjne. Ich
wplyw jest natychmiastowy.

W sytuacji zastosowania norm wspomaggeh uzyskiwanie ,odpowiednich” jakoiowo
inwestycji budowlanych, korzystne zmiany rozpocgyree juz w dniu, w ktérym normy te
zaczyna funkcjonowd.

Wprowadzenie przepisOw _racjonalnisztattupcych proces inwestycyjnynie wymaga
uruchomienia wielkich srodkow finansowych i mozliwe jest niezalenie od wyfciowej
sytuacji ekonomicznej patwa.

Natomiast przycie zbiurokratyzowanegosystemu, postugasgego st zle dobranymi
kryteriami nie chromcymi w wystarczajcy sposob powszechnie szanowanych wartonie
przyczynia s¢ do eliminowania niekorzystnych rozygen inwestycyjnych, powoddg
konflikty spoteczne, hamowanie dziatgospodarczych, m#enie potencjalu rozwojowego
oraz negatywne zmiany $vodowisku.




Zadania legislaciji

W celu uzyskania efektywnie dziadapgo systemu sterowania procesami inwestycyjnydhi, o
wielu lat w r@&nych krajach podejmowane proby formowania skutecznych proceduralnie
oraz merytorycznie norm prawnych.

Skutecznéé proceduralna i merytoryczna systemu norm prawmmabéry od wyboru:
- celéw programowych
- pola dziatania systemu
- mechanizméw, za grednictwem ktérych system realizuje zaloe cele

Jezeli uznamyze gtéwnym zadaniem legislacyjnym jest opracowaalkéego systemu, ktory
przy minimalnych kosztaclzapewniatby jak najwisz jakos¢ procesom inwestycyjnym, to
podstawowym problemem stajee gistalenie takich celéw programowych, pola dziaani
systemu oraz mechanizméw &jaych do realizacji programowych celow — aby bez
marnotrawienigrodkéw maksymalnie wykorzysigotencjat kadego miejsca.

Analiza zasad funkcjonowania zrych systemow pozwala stwierdzize system nie

marnuj acy srodkéw finansowych, natomiast pozwalagcy maksymalnie wykorzystywa

potencjat kazdego miejsca winien by tak skonstruowany aby:

 celem programowym bylo dzenie do zapewniania mlowosci jak najbardziej
ekonomicznego wykorzystania Adego terenu gwarantujcego przy tym _ochragn
wartaci kulturowych i przyrodniczychoraz _eliminugcego przyczyny konfliktow
spotecznych oraz indywidualnych

* polem dziatania systemu byt taki zakres zagadiniezwigzanych z procesem
inwestycyjnym, aby instytucjonalne] kontroli podédyg tylko te zagadnienia, ktérych
regulacja istotna jest ze spotecznego punktu widzgjograniczenia winny Ly
wprowadzane jedynie dla inwestycji nie respeddy¢gh uznanych warkoi)

 mechanizmamj za pdrednictwem ktdérych system realizuje swoje cele btdkie
procedury, ktore g proste spdjne jednoznacznei stabilne — a wkgc redukugce
biurokracg (tanie i nie marnace ludzkiej energii oraz zapewnjag przewidywalnge
inwestycji) a take umaliwiajace sprawny obieg informacfutatwiapce dokonywanie
trafnych wyboréw) oraz gwarantige rownd¢ podmiotowwobec systemu (wplywage
na tworcza konkurencyjné¢, opar na jednakowych dla wszystkich zasadach — tzw.
rownagici szans).

Poszukiwanie optymalnych rozwazan doprowadzito do pojawienia s¢ zréznicowanych
w wielu aspektach systemow.

W poszczegodlnych krajach systemyzgl do realizacji celéw stosag odmienne_kryteria
oceny inwestycjico skutkuje wyborem pigcych se rozwigzan przestrzennych uznawanych
za nieodpowiednie oraz dzidtauznawanych za pedane a take odmienn diagnoz
przeszkdd, ktdre w ocenie autorow systemow utrgglngalizacg planowanych celéw.
Systemy przyjmyj rézne pola swojego dziatania, ingeyajmniej lub bardziej w proces
inwestycyjny

Ponadto, systemy sterowania procesami inwestycyijmpyayjmuja odmienne mechanizmy,
za pdrednictwem ktorych realizowane €ele programowe — stoguj proceduryktore w
odmienny sposoOb eliminujrozwigzania przestrzenne uznawane za nieodpowiednie oraz
stymulup dziatania uznawane za fglane a take w odmienny sposéb minimalizuj
potencjalne przeszkody, utrudnje¢ osiganie planowanych celéw.

Jakos¢ systemOw sterowania procesami inwestycyjnymi ocenimozna prowadzac
analizy efektéw dziatania tych systemow.




DIAGNOZA POLSKIEGO SYSTEMU

Ogodlna ocena

Wplyw procesow inwestycyjnych na ja¥o zycia polskiego spotecastwa skilania do
podgcia szerokiej debaty o cechach systemu prawa, upgelgo procesy inwestycyjne w
naszym kraju.

Niestety w powszechnej ocenie system ten od latawany jest za:skomplikowany,
niespdjny, niejednoznaczny, niestabilny, ugiliwy do stosowania, kosztowny, a przy tym
nieskuteczny merytorycznie

Pomimo jego rozbudowanej, nieustannie reformowamséjuktury — nie przynosi
oczekiwanych efektow przestrzennych. Dowodenzenmy¢ rozchgajgca se na terenie catej
Polski zabudowa, zbyt rzadko reprezemtajposzukiwane wardoi. A przecie zdecydowana
wicksza¢ obiektdow wybudowanych po 1945 r., acwiprzez ostatnie 65 lat, postawiona
zostata na podstawie wymaganych prawem zezywelezgodzie z 6wczesnymi procedurami
administracyjnymi.

Pogkbiajacy sk chaos przestrzenny oraz brak skutecznej ochrargdpgintagonizggymi si
wzajemnie czynnikami prowadzi dotraty zaufania w mozliwosci obecnego systemu
System ten jakaieefektywny — traktowany jest jakbariera rozwoju haszego kraju.

Powyzsz opinig potwierdzag zarbwno opracowania ekspertow, jak i poigl spoteczastwa.
Dla precyzyjnego zdiagnozowania przyczyrstawiania tak negatywnych ocerkenieczna
jest szczegbétowa analiza struktury systemu oraz jeg elementow skiadowych,
przeprowadzona w kontelécie konsekwencji spotecznych, gospodarczych i
srodowiskowych, jakie ten system powoduje

Struktura systemu

Obowigzujgce w Polsce przepisy umiejscowiong s setkach aktow prawa, caéotworzy

system o hierarchicznej strukturze.

Hierarchiczna strukturaznaczaze:

» akt prawa niszego rzdu musi by zgodny z aktem prawa viyzego rzdu

» akt prawa niszego rzdu jest wprowadzany na podstawie delegacji zawavtejkcie
prawa wyszego rzdu.

- Najwyzsze miejsce w hierarchii polskiego prawa zajmignstytucja RP (zwana ustaw
zasadnicg). Konstytucja reguluje podstawowe zagadnieniatngtalla spotecZstwa, w
tym zwigzane z szeroko rozumigitematyk inwestycyijn.

- Aktami prawa potgonymi o stopié nizej w hierarchii — g ustawy. Konstytucja wskazuje
na zakres spraw, ktore mplgy¢ regulowane wylcznie przeaistawy.

- Konstytucja ustala,ziw celu wykonania dyspozycji ustawowych <&z zagadnié@ maze
by¢ regulowana za pgoednictwem powszechnie obaa&ujacych rozporzadzen oraz na
podstawieaktOw prawa miejscowego

WNIOSKI

Zhierarchizowana struktura prawa (nadrzdna Konstytucja RP, #éze w hierarchii ustawy
i podlegagce ustawom rozpogdzenia i akty prawa miejscowego) jest struktura
klarown a, pozwalajgca na konsekwentne budowanie systemu

Poprawné¢ hierarchicznej struktury ke stwierdzt, ze nie w tym miejscu poszukiwa
naleey wad systemu. W celu zdiagnozowania faktycznyctyqgayn ztego funkcjonowania
systemu prawa, konieczna jest analiza jego posptrgth elementdéw skladowych.




Konstytucja RP
Ocerr obownzujgcego w Polsce systemu prawa warto rozpécod oceny jego
fundamentalnego elementu jakim jest uchwalona w @rkwietnia 1997 r. Konstytucji RP.

Wedlug Preambuty - Narod Polski ustanowit Konstytycjdla zagwarantowania praw
obywatelskich oraz w celu zapewnienia instytucjoabligznym rzetelnego i sprawnego
dziatania. Fundamentalnymi wastdami przywotanymi w Preambule a:s prawda
sprawiedliwg¢, dobrqg piekno, wolngé¢, solidarnéé z innymi Preambuta wskazujeze
kluczowymi zasadami dziatania winny dywspotdziatanie wiadz, dialog spoteczny oraz
zasadgomocniczéci umachiajca uprawnienia obywateli i ich wspaolnot.

Nie tylko w Preambule, ale i w poszczegdllnych artyktach Konstytucji, znajduje sie
szereg regulacji odnosgcych se do zagadni@é zwigzanych z inwestycjami budowlanymi

Konstytucja RP ustala tak istotne cele programowe gk: stra&z nad niepodlegkzia i
nienaruszalngeia terytorium, stra nad dziedzictwem narodowym, zapewnianie w&tno
korzystania z dobr kultury, zapewnianie bezpiéshga, ochronaycia, ochrona zdrowia,
zapewnianie bezpiecznych i higienicznych warunkévacp, zapewnianie dagiu do
swiadcze opieki zdrowotnej oraz do wyksztatcenia, popadiee rozwoju kultury fizycznej,
pomoc osobom niepetnosprawnym, zapewnianie bezgisttza ekologicznego i ochrony
srodowiska przy kierowaniu sizasadami zrOwnowanego rozwoju, ochrona wiasioo,
ochrona wolnéci dziatalngci gospodarczej, ochrona padku publicznego, zapewnianie
wolnos¢  twolrczaci  artystycznej, zaspokajanie potrzeb mieszkanidnwyocochrona
prywatnaci.

Jezeli przyjmiemy,ze pogcie tadu w przestrzeni’ zawieragsw pogciu — ,zrownowaony
rozwgj”, to uzn& nalery, ze Konstytucja zawiera kompletny zbiér fundamentalnych
celow procesu inwestycyjnego, ktorych realizagjwinien wspomaga system prawa

Fundamentalne cele procesu inwestycyjnego wskazame Konstytucji mozna podzielé

na trzy grupy tematyczne:

* przepisy regulujace problematyke jakosci przestrzeni majacej spoleczne znaczenj@
wieC przestrzeni o istotnym znaczeniu dla ogotu spafestwa ze wzgidu na takie
walory, ktére czyry z niej ,dobro wspolne”, wymaggge wspolnej troski i opieki.

* przepisy regulujace kwestie szeroko rozumianego bezpieardwa

* przepisy regulujace kwestie_witasngci, w tym wolnosci dziatalnosci gospodarczej

Konstytucja reguluje takze dziatania urzdnikdw stanowiac: prawoobywateli do dospu

do dotycacych ich urzdowych dokumentéw i zbiorow danych, prawo do uayskiia

informacji o dziatalnéci organow wiadzy publicznej oraz oséb petyich funkcje publiczne,
prawo do skfadania petycji, wnioskdéw i skarg, pradm zaskarania orzecze i decyzji

wydanych w pierwszej instancji, prawo do wynagradaeszkody, jaka zostata wydzona
przez niezgodne z prawem dziatanie organu wiadbjiganej. Wage przepisbw wzmacnia
fakt, iz po jednej stronie wystpuja pojedynczy, a wec o niewielkich maliwosciach

dziatania obywatele a po drugiej zorganizowane stiktury wiadzy publicznej.

Konstytucja przyznajac obywatelom uprawnienia, naktada na nich take obowhzki,
urealniajc stanowione prawo i czyyu je sprawiedliwym ze spotecznego punkt widzenia (d
czerpania korzici w postaci okrdonych uprawnié np. prawa do wiasioi, konieczne jest
réownoczesne ustanowienie obg@mku szanowania praw do wtaseoinnych oséb).



Istotne cele Konstytucji z podziatem na trzy grupytematyczne — przedstawiono poueg;.

Konstytucja RP
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Konstytucja odnosi sé do przestrzeni 0 spotecznym znaczeniktor g tworza:

 dobra kultury :
art. 5. RP strzes dziedzictwa narodowego
art. 6.1. RP stwarza warunki upowszechniania i ggyendosipu do débr kultury, é&dacej zrédtem tasamdci
narodu polskiego, jego trwania i rozwoju
art. 73. kademu zapewnia siwolnas¢ korzystania z débr kultury
fragmentu Preambuly: ,my, Naréd Polski — wszyscywetitele Rzeczpospolitej, (...) zobamani by przekaza
przysztym pokoleniom wszystko, co cenne z ponagitiatiniego dorobku”

 elementysrodowiska istotne z punktu widzenia zasagwnowazonego rozwoju:
art. 5. RP zapewnia ochrgérodowiska, kierujc si zasad zréwnowaonego rozwoju

* miejsca pracy, obiekty stizgce nauczaniu, opiece zdrowotnej, kulturze fizycznej
art. 66.1. kady ma prawo do bezpiecznych i higienicznych warunkdacy
art. 70.4. wladze publiczne zapewniapywatelom powszechny i réwny dgstdo wyksztatcenia
art. 68.2. wladze publiczne zapewnigjwny dos¢p doswiadcze opieki zdrowotnej
art.68.5. wladze publiczne popierapzwoj kultury fizycznej
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Konstytucja reguluje kwestie bezpieczéstwa celem zapewnienia:

» obronnosci i bezpieczéstwa Paistwa:
art. 5. - RP strze2 niepodlegtéci i nienaruszalnéei swojego terytorium

» bezpieczaéstwa obywateli
art. 5. - RP zapewnia bezpieggavo obywateli
art. 38 RP zapewnia kdemu czlowiekowi prawnochror zycia
art. 68.1. kady ma prawo do ochrony zdrowia
art. 68.4. wladze publiczng showizane do zwalczania choréb epidemicznych i zapobiageegatywnym dla
zdrowia skutkom degradagjiodowiska
art. 69.0sobom niepetnosprawnym wiadze publiczne udziglajnocy w zabezpieczaniu egzystenciji,
przysposobieniu do pracy oraz komunikaciji spoteczne
art. 74.1. wiadze publiczne prowadgolityke zapewniajca bezpieczastwo ekologiczne/vspélczesnemu i
przysztym pokoleniom
art. 75.1.,2. - wiadze publiczne prowagwlityke sprzyjajca zaspokojeniu potrzetmieszkaniowych obywateli,
w szczegolnéci przeciwdziatey bezdomnéci, wspierag rozwéj budownictwa socjalnego oraz popierg
dziatania obywateli zmierzaje do uzyskania wlkasnego mieszkania.
art. 76. wladze publiczne chrgnkonsumentéw, iytkownikéw i najemcéw przed dziataniami zagapcymi
ich zdrowiu, prywatngci i bezpieczéstwu
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Konstytucja chroni wlasnoéci, w tym wolnosé dziatalnosci gospodarczej

 ochrony wlasndci:
art. 21. RP chroni wlas®éi prawo dziedziczenia; wywtaszczenie jest dopusinezjedynie wowczas, gdy jes
dokonywane na cele publiczne i za stusznym odszkedizm
art. 64.3. wlasn&& maze by ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakeesv jakim nie narusza ong
istoty prawa whasnii
art. 73. kademu zapewnia siwolncs¢ twdrczaci artystycznej
art. 47. kady ma prawo do ochrony prawnsjcia prywatnego
art. 76. wladze publiczne chrgnkonsumentéw, iytkownikéw i najemcéw przed dziataniami zagapcymi
ich prywatndci, zakres tej ochrony okila ustawa
art. 31.2. kady jest zobowjzany szanowawolnas¢ i prawa innych; nikogo nievolno zmuszé do
czynienia tego, czego prawo mu nie nakazuje
art. 31.3. ograniczenia w zakresie korzystaniarsiducyjnych wolnéci i praw mog by¢ ustanawiane tylko w
ustawie i tylko wtedy, gdyaskonieczne w demokratycznym fizwie dla jego bezpiecistwa lub porzdku
publicznego, bdz dla ochronyrodowiska, zdrowia i moraloi publicznej, albo woln&i i praw innych oséb;
ograniczenia te nie magarusza istoty wolngci i praw.

 ochrony wolndéci dziatalnosci gospodarczej
art. 22. ograniczenie woléoi dziatalngci gospodarczej jest dopuszczalne tylko w drodzawsi tylko ze
wzgledu na wany interes publiczny




Rozpatrywanie powyzszych zagadni@ warto uzupeinic o analiz podstawowych

mechanizméw systemu, w tym zasad konstruowania aktoprawa, wedtug ktérych:

» organy wiadzy publicznej dziatapa podstawie i w granicach prawa (art. 7)

o zrodiem prawa & Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy gdzynarodowe,
rozporzdzenia oraz akty prawa miejscowego (art. 87)

» Konstytucja wskazuje ktore zagadnienia musg regulowane w ustawach

* rozporadzenia oraz akty prawa miejscowego wydawampena podstawie upowaien
zawartych w ustawach (art. 92 i art. 94)

Konstytucja okrélajac mechanizmy dziatania systemuwskazuje, ze organy wiadzy
publicznej dziataj na podstawie i w granicach prawa orae,zrédtem takiego prawaas
wytacznie: Konstytucja, ratyfikowane umowy ¢dzynarodowe, rozpogdzenia oraz akty
prawa miejscowego, przy czym ograniczanie praw ina&ei jest dopuszczalne jedynie na
warunkach opisanych w Konstytucji i aeby¢ ustanawiane jedynie w drodze ustawy.
Konstytucja wyklucza mozliwosé wprowadzania dowolnych przepiséw prawa w aktach
nizszego razdu. Ustawy i rozporzdzenia wprowadzamog jedynie takie ograniczenia
swobody dziala inwestycyjnych, dla ktérych odpowiednie dyspozydgge Konstytucja.

Wyeliminowanie maliwosci wprowadzania w aktach#szego rzdu rozwgzan niezgodnych
z dyspozycjami ustawy zasadniczej jest stgszasad pozwalajca przede wszystkim na
ograniczenie maiwosci znieksztatcania zapisanej w Konstytucji ideoiegstemu.

Reguty ustanowione w Konstytucji urrwiaja takze sprawne budowanie hierarchicznej
struktury, utatwiagc spojndé na kadym etapie dziaka legislacyjnych. Takie dcislenie
zasad konstruowania aktow prawa, wyklugezaj dowolné¢, pozwala nadyscyplinowanie
systemu oraz prowadzi do budowangifania spoteczéstwa do pastwa.

Konstytucja ustalar mechanizmystuzace realizacji zaktadanych celéwprowadza réwniz
zasad jawncaici dziatania wiadz publicznych. Konstytucja wprowagc regué jawnosci
dziatania wtadz publicznych — postuguje gasadami pozwalgymi uzyské efekt nie tylko
logicznej, ale i etycznepziatalngci publicznej.

WNIOSKI:

Regulacje Konstytucji obejmajtak istotne zagadnienia jakakos$¢ przestrzeni majacej
spoteczne znaczenie, bezpiedmdwo, ochrona wiasndci, w tym wolnosci dziatalnosci
gospodarczej

Regulacje prawne nie obejmujvszystkich aspektéw procesu inwestycyjnego, pexasiy
wiele kwestii osobistym wyborom inwestorow (wedkug. 31.2.- nikogo nie mana zmuszéa
do czynienia tego, czego prawo mu nie nakazuje).

Akceptacja dla Konstytucjigtzy st z akceptag poghdu, z nie wszystkie dziatania
inwestycyjne regulowane bynusz przepisami prawa.

Na bazie wytycznych wskazanych w Konstytucji RP jeésmozliwe skonstruowanie
logicznego i etycznego systemu prawa regulgego procesy inwestycyjne.

Ustawy i rozporzadzenia

Funkcp ustaw i rozporgdzen jest uszczegoétowienie konstytucyjnych celow proagpavych.
Od trafngci sformutowa zawartych w ustawach i rozpgdzeniach, zaley skuteczné¢
catego systemu obow#ujagcego w Polsce prawa.

Analiza realizacji dyspozycji Konstytucji RP vkluczowych dla procesu inwestycyjnego
ustawach i rozposzizeniach, prowadzi do x@j podanych wnioskéw



Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenmy
z dnia 27 marca 2003 (Dz.U.03.80.717 ze zm., ostatnia zm. Dz. U. 2006. @75)

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie sp&§ooz Konstytucy, w odniesieniu do zagadnienia
dobr kultury

Ustawa nie precyzujezastosowanego w art. 5. Konstytucji ¢ma ,dziedzictwo narodowe” i nie wskazuje
w jaki spos6b, przy wykorzystaniu mechanizméw pilaania przestrzennego, nzddoby strzec
dziedzictwa narodowego.

Ustawa nie okréla w jaki sposob przy wykorzystaniu mechanizméw planowania przestnego, bdzie
realizowany obowjizek RP do upowszechniania i rownego ¢jestdo dobr kultury oraz zapewniania
wolnoéci korzystania z dobr kultury (art. 6.1. i art. Kanstytucji).

Ustawa nie okréla kryteriow oceny wartéci kulturowej poszczegdlnych terendw i obiektow.

Brak takich kryteribw powoduje,zi przy ocenie spetnienia wymagdadu przestrzennego - osoby
postugugce s¢ ustava, wobec braku przepiséw podeych zobiektywizowane kryteria, muszmierza sie

z subiektywizmem wiasnych paglow (a przeciz prywatne pogjdy decydenta, wg art. 87 Konstytucji, nie
mog stanowt zrodta prawa.)

Ustawa nie okréla jakie cechy zabudowyswiadcz o polskiej tradycji co powodujese przepisy hie
gwarantuj ani ochrony istnigjcego dziedzictwa ani kontynuacji polskiej tradyajlturowej.

Brak wskazania odpowiednich kryteriow skutkuje nignoscig okreilenia jakie cechy terenu i zabudowy
czynig z nich dobro kultury stanowge zrédto tazsamdaci narodu polskiego, jego trwania i rozwoju. Ustawa
w tym zakresie jest nieskuteczna.

Przepisy nie wyjaniaja do uzyskania jakich efektéw przestrzennyghydustawa.

(Ustawa nie okréda jakie cechy architektoniczne i krajobrazowe wadory wymagajce uwzgtdnienia.)
Przepisy nie stymulug wzmacniania odibnej tazsamdci kulturowej terendw wiejskich i miejskich.
(Efektem jest homogenizacja form zabudowy i znigae krajobrazu.

Powszechnie oceniane jako cenne: tradycyjna akthige matych miasteczek, malownigzowiejskich
pejzay czy te zwarta tkanka historycznej zabudowy wielkich miastnie zostaty przez ustaw
zauwaone.)

Przepisy nie stymulupg powstawania atrakcyjnej przestrzeni publiczne;.

(Przecie w gsiedztwie wysokiej jakixi przestrzeni publicznej ujawniaesisklonngé do stawiania
kolejnych, wysokiej jakéci obiektdw;

ponadto funkcjonalna struktura oraz atrakcyjna, amgta tasama¢ przestrzeni publicznych, zapewnia
optimum relacji pomidzy jednostk a spotecznixia oraz bogactwo pozytywnych véren;

istotnym skutkiem wzmachiania atrakcyjod przestrzeni publicznej jest tak przeciwdzialanie
rozpraszaniu zabudowy, poniewazwickszanie atrakcyjn@i przestrzeni publicznych miast, wsi i
miasteczek, wzmacnia tendencje do inwestowaniagsiedztwie, co automatycznie zmniejsza ligzb
chetnych do budowania na terenach peryferyjnych, amidaih od zwartych centrow.)

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie sp&§ooz Konstytucy, w odniesieniu do zagadnienia
srodowiska przyrodniczego

Ustawa nie okr&la w jaki spos6b przy wykorzystaniu mechanizmoéw planowania przestnego, naley
realizowa zasady zrownowanego rozwoju (art. 5 Konstytucji).

Ustawa nie okrdla jakie kryteria selekcji inwestycji naley zastosow& aby przeznaczanie terenéw na
okreslone cele oraz ustalanie zasad ich zagospodarowaalaudowy — zapewniato zréwnoxay rozwagj.
Ustawa nie okrda jakie przeksztalcenia przestrzenne oraz formpudawy zaburzaj mozliwosé
zrownowaonego rozwoju. Brak takich kryteriow powodujez przy ocenie spetnienia wymaga
zrébwnowaonego rozwoju, osoby postugog sé¢ ustava, wobec braku przepiséw podaych obiektywne
kryteria, musz zmierz& si¢ z subiektywizmem wiasnych pagdléw, a przecie prywatne pogidy
decydenta, wg art. 87 Konstytucji, nie magtanowé zrodta prawa.

Ustawa nie okréla jakie cechy zagospodarowania terenu i zabudowy, szczegdlniGgnicowanej
tozsamdci, takiej jak miejska i wiejska - zapewrjgréwnowaony rozwoj.

Ustawa nie okréla do uzyskania jakichefektéw krajobrazowychady ustawa.

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spofod z Konstytucy, dot. obiektow stgcych
pracy, nauczaniy opiece zdrowotnej kulturze fizycznej

Ustawa nie okr&la w jaki sposdb przy wykorzystaniu mechanizmoéw planowania przestnego, naley
zapewnig sie¢ tatwo dosgpnych obiektéw skmcych nauczaniu, ochronie zdrowia, rozwojowi kultury



fizycznej oraz powodowa ze praca odbywasie bedzie w bezpiecznych i higienicznych warunkach (art.
66.1., art. 70.4., art. 68.2., art. 68.5. Konstjjuc

e Ustawa nie wskazujezadnych standardéw urbanistycznychokreslajacych np. wymagane wskaiki
terendw zielonych oraz minimalny program infrastani spotecznej na terenach mieszkaniowych.

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spofebz Konstytucy, w odniesieniu do zagadnie
obronnosci i bezpieczéstwa Paistwa

» Specyfika tematytereny zastrzene) powodujeze w niniejszym opracowaniu nie jest uliova ocena
ustawy jw. w zakresie sp0jkbz art. 5. Konstytucji.

» Istotng wadg jest brak procedury rekompensowania stratw sytuacji, w ktérej plan miejscowy ustala na
niezabudowanych prywatnych terenach np. rolniczgtiefy ochronne terenéw zamktyich - zakazujc
zabudowy tyche terendw.

Chocia teoretyczniesposob #ytkowania niezabudowanych terenéw, na ktérych wtoathronne terenéw
zamknetych zakazyj zabudowy — nie zostaje zmieniony, to ustaleniéctaktref ledzie mi€ wptyw na
objete zakazem nieruchoréw takze w przysztéci.

Niestety ww. tereny rownie w kolejnych latach obgkone Iedg ograniczeniami (bez wyptacenia
odszkodowa), a dziatki gsiednie o takich samych parametrach, ale smie poza strefami ochronnymi,
beda mogty sté sie budowlanymi.

Ponadto wielokrotnie m@ st zdarzy, ze to potrzeba wprowadzenia stref ochronnych pd&siz plan
miejscowy pozostawi dane tereny rolniczymi.

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spé§udz Konstytucy, w odniesieniu zagadnienia

bezpieczéstwa

» Ustawa nie okréla jakie cechywinny mi& tereny, na ktérych preferowabg byta:

- zabudowa mieszkaniowa, w tym jednorodzinna i en@lizinna

- zabudowa zagrodowa

- zabudowa ustugowa i produkcyjna

- zabudowa infrastrukturalne, w tym drogowa

ze wzgkdu na zapewnienie bezpiedseva ekologicznego oraz zapobieganie negatywnymzdrawia
skutkom degradacfirodowiska a take ze wzgtdu na ochrog zdrowia oraz bezpiecistwa ludzi i mienia
(art. 5., art. 38., art. 68.1., art. 68.4., art174art. 76 Konstytuciji).

* Ustawa nie okrdla przy jakich cechachterenu winno si unika wprowadzania zabudowy o funkcjach jw.
ze wzgkdu na zapewnienie bezpieéséva ekologicznego oraz zapobieganie negatywnymzdiawia
skutkom degradacfirodowiska a take ze wzgdu na ochrog zdrowia oraz bezpieciastwa ludzi i mienia
(art. 5., art. 38., art. 68.1., art. 68.4., art17dart. 76 Konstytuciji).

e Ustawa nie okréla w jaki sposébprzy wykorzystaniu mechanizméw planowania przestnego, naley
wspier& rozwdéj budownictwa socjalnego oraz popiéerdziatania obywateli zmierzgge do uzyskania
wlasnego mieszkania (art. 75.1., 2. Konstytucji).

» Ustawa wprawdzie stanowi o koniecZzobuwzgkdnienia potrzeb oséb niepetnosprawnych, jedeaie
okresla w jaki spos6b przy wykorzystaniu mechanizméw planowania przestrego, mgna uwzgednié
potrzeby oséb niepetnosprawnych (art. 69 Konstjtucj

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spojod z Konstytucg, w odniesieniu tematu
wiasngici, w tymwolnosci dziatalnosci gospodarczej

* Ustawa reguluje materinajbardziej istotp dla catego procesu inwestycyjnego, bowiem z&gunictwem
planéw miejscowych ustalane zostaje przeznaczemendw, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego
oraz okrélane zostaj sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy teve@@gadnienia tegtzg si
wprost z problematykwtasndgci. Tematyk ochrony wlasnéci regulup art. 21 i art. 64.3. Konstytuc;ji.

» Procedury planistycznezaktaday:

- 0 przeznaczeniu prywatnych terendw- decyduja osobyinne niz wtasciciele nieruchomasci

- przeznaczanie terendw na oitome cele odbywa sibez zgody wikcicieli gruntéw, a cgsto bez ich wiedzy,
procedura nie przewiduje indywidualnego powiadataian

- plany miejscowe uchwala rada gminy, decydujym samym w jaki sposob wiciele gruntow mog
korzyst& ze swoich nieruchondoi, dziatanie to nazywa siksztattowaniem sposobu wykonywania prawa
whasnagci nieruchoméci (radni m.in. przyznaj jednym wigcicielom dzialek prawo do ich zabudowy,
innym odmawiaj takiego prawa, formuta planu miejscowego prowattziznaczcych ograniczé praw
wilascicielskich)
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- lokalni politycy (radni), zawodowo nie zwkani z procesem inwestycyjnym, stgirzed trudnym zadaniem,
bowiem musz decydowd o losach prywatnych gruntéw, w tym o ich wddofinansowej,_nie mat
wsparcia w_przepisactvskazujcych obiektywne_kryteria oceny gruntpwiatwiapce rzetelne, stuszne,
bezstronne i wiarygodne rozstrzyganie
(kryterium takim nie jest ,fad przestrzenny”, powe jest to pogcie bardzo subiektywne)

» Procedury wydawania decyzji wziztzaktadag:

- okreslanie sposobdw zagospodarowania i zabudowy teretlwwa s¢ na wniosek inwestora (np.
wiasciciela nieruchomgi), zawsze za wiedawtasciciela nieruchomgci

- wydajcy decyzje o warunkach zabudowy wojt, burmistrz lutezydent, chocia kierowa sie musi
konkretnym kryteriunkontynuaciji funkcji i formy, to w praktyce rowni@granicza prawa wiaicielskie

» Ustawa w problematyczny sposob traktuje kwestimmgensat finansowychnie przewiduje procedur
rekompensowania stratw sytuacji, w ktorej plan miejscowy ustala na mieadowanych terenach np.
rolniczych, nadal tereny formalnie o takim samynzeanaczeniu— zakazujcych ich zabudowy, a
rzeczywisy przyczyrny takich ustalé jest clke¢ ochrony wartéci kulturowych lub przyrodniczych.

Chocia teoretyczniesposob aytkowania niezabudowanych terenéw nie zostaje zimmgn to ustalenia z
racji swoich przyczyn dra mie¢ wplyw na obgte zakazem nieruchori takze w przyszitéci. Niestety
ww. tereny réwni¢ w kolejnych latach obgione lkeds pewnie takimi samymi ograniczeniami (bez
wyptacenia odszkodowiy, a dzialki gsiednie o takich samych parametrach, ale niegabone potrzeb
ochrony wartéci kulturowych lub przyrodniczych,gba mogty st& si¢c budowlanymi.

Ponadto wielokrotnie mi@ st zdarzy, ze to potrzeba wprowadzenia mniej lub bardziej sadirowanych
,Stref ochronnych” przeglzi, iz plan miejscowy pozostawi dane tereny rolniczymi.

* Plan miejscowyograniczaic mazliwos¢ swobodnego korzystania z wlagobnieruchoméci - czyni to w
spos6b nie realizagy ustalé artykutu 31.3. Konstytugji stanowacego # ograniczenia w zakresie
korzystania z konstytucyjnych wolndci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie itylko wtedy,
gdy s koniecznew demokratycznym pestwie dla jego bezpiecastwa lub porzdku publicznego, 4z
dla ochronyrodowiska, zdrowia i moralioi publicznej, albo wolngi i praw innych oséb; ograniczenia te
nie mog narusza istoty wolndgci i praw.

Ustawa pomija konstytucyjne kryteria i nie ustala, z plan miejscowy mge ograniczé& przeznaczenie
terenu tylko wtedygdy jest to konieczne dla bezpieczestwa pastwalub porzdku publicznegpbadz dla
ochronysrodowiska zdrowiai moralndci publicznej albo wolndci i praw innych os6b

» Decyzje o warunkach zabudowy ustalejwarunki - ograniczaj mazliwos¢ swobodnego korzystania z
whasndci, czyni to jednak w sposob, ktory mia interpretowé jako realizujcy ustalenia art. 31.3.
Konstytucji (kryterium ,kontynuacji funkcji i formyyzapewnia ochrog ,praw innych 0séb (sgsiadow),
poniewa nowa zabudowa winna bypodobnado zabudowy gsiedzkiej, a wic z zalaenia nie kolidujca)

e Ustawa nie okréla jakimi kryteriami kierowa® sie musi organ sposzizagcy projekt planu miejscowego
oraz organ uchwalagy plan miejscowy przy ustalaniu przeznaczeniangreozmieszczenia inwestycji celu
publicznego oraz okétania sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudtmsgnu— w sytuacji
podejmowania ustateograniczajcych wolng¢ dziatalngci gospodarczej
Pomimo # art. 22 Konstytucji stanowi, zi ograniczenie woln@i dzialalngci gospodarczej jest
dopuszczalne tylko w drodze ustawy i tylko ze wdgl na wany interes publiczny, ustawa nie tylko nie
rozwija tego zagadnienia, ale #dnym swoim artykule nie ustala relacji peday zakazem wolnei
prowadzenia dziatalrfoi gospodarczej a potrzebchrony wanegointeresu publicznego.

* Ustawa nie okr&la jakie winny byé¢ ustalane sposoby zagospodarowania terenu i wamzaikidowy
terenu, aby realizowana zabudowa mieszkaniowa zaip&nochror ,prywatngci” jej uzytkownikom.
Pomimo # Konstytucja w dwoch swoich artykutach (art. 47 rt. a76) akcentuje potrzebochrony
prywatndci, ustawa jw. nie rozwija tego zagadnienia.

e Ustawa nie okrgla jakie winny by¢ ustalane warunki zabudowy terenu, aby realizowaalaudowa
zapewniata ,wolné¢ twdrczgci artystycznéj, w tym architektonicznej (art. 73. Konstytuciji).

WNIOSKI:

Analiza tekstu ustawy z dnia 27 marca 2003 r. on@@haniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — w kontgégie ustalé wskazanych w Konstytucji ka stwierdzt, iz ustawa
jw. w mierny sposob realizuje cele programowe Kongtucji .

Ustawa pomimo z wskazuje w art. 1.2. wymagania, potrzeby i w&itoktore naley
uwzgkdniac w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennymmgkdzyni to na duzym
poziomie ogolndci, utrudniajc stosowanie ich w praktyce planistycznej ori& podaje
kryteriow oceny jakosci przestrzeni, utrudniagc wartgciowanie planowanych inwestycji.
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Ustawa Prawo budowlane
z dnia 7 lipca 1994 (Dz.U. 2010.07.17 ze zm., ostatnia zm. Dz. U. 2006. 675)

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie sp&§ooz Konstytucy, w odniesieniu do zagadnienia

débr kultury

e Ustawa nie porusza zagadhigdziedzictwa narodowego” oraz wolém korzystania i dogpu do débr
kultury (art. 5., art. 6.1. i art. 73. Konstytugjhatomiast w zakresie ochrony zabytkéw odwotugeds
zasad wiedzy techniczn@powierzajc sporadzanie projektitosobom o stosownych kwalifikacjachoraz
do ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkam

* Organ wydajcy pozwolenie na budaw nie sprawdza prawidlowdci rozwigzan przyjetych przez
projektantaw projekcie architektoniczno-budowlanymuwagi na ochranzabytkéw ograniczajc swop
role do sprawdzeniagodndci projektu budowlanega ustaleniami miejscowego planu albo decyzji wzizt
oraz do sprawdzeniazgodndci projektu zagospodarowania dziatki lub terenu rzepisami a tale
kompletndci projektu budowlanego posiadania wymaganych opinii, uzgodnié sprawdzé oraz
wykonania i sprawdzenia projektu przez odpowiedsieby.

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie sp&§ooz Konstytucy, w odniesieniu do zagadnienia
srodowiska przyrodniczego

e Ustawa nie postuguje eipojeciem ,zréwnowaony rozwdj” przy okrélaniu wymaga, jakie winien
spetnia projekt budowlany (art. 5. Konstytucji).

e Ustawa w sprawacKrodowiska odwotuje gi do zasad wiedzy technicznépowierzajc sporadzanie
projektuosobom o stosownych kwalifikacjachoraz do ustaw regulagych zagadnienigrodowiskowe

» Ustawa stanowi,zi organ wydaicy pozwolenie na budawwinien sprawdzié m.in. zgodng¢ projektu
budowlanego z wymaganiami ochron§rodowiska, w szczegdldoi okrelonymi w decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w @ft.ust. 1 ustawy z dnia 3 felziernika 2008 r. o
udostpnianiu informacji gsrodowisku i jego ochronie, udziale spotegisva w ochronigrodowiska oraz o
ocenach oddziatywania seodowisko.

» Ustawa nie podaje kompletnej listy przepiséwustalajcych wymagania odriaie ochronysrodowiska,
ktére to przepisy winny ky analizowane podczas sprawdzania zgécingrojektu budowlanego z
wymaganiami ochrony srodowiska. Sytuacja taka prowadzi do niem@ci zagwarantowania
prawidtowdsci dokonania przez organ sprawdzenia projektu i tyamym _prowadzi do niempnosci
zagwarantowania trwadoi decyzji administracyjnejydanej w | instancji.

- Stan ten powoduje znage straty materialne inwestoréw.
(System reguluacy procesy inwestycyjne w Polsce to zbior setelowkprawa. Jeeli w procedurze
odwotawczej nagpuje stwierdzenie braku zgodimb z jakimkolwiek z tysicy przepiséw, o ktérych nioa
powiedzi€, ze dotyca wymaga ochronysrodowiska — skutkuje to uchyleniem decyzji o pozwill na
budowe, nawet w sytuacji kiedy obiekt jestjuealizowany.)

- Sytuacja ta jest rownieniekorzystna dla projektantow, kt6rzy nigdy nie mog zagwarantow@absolutnej
zgodndci projektu ze wszystkimi przepisami prawa.

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spofod z Konstytucy, dot. obiektow stgcych
pracy, nauczaniy opiece zdrowotnej kulturze fizycznej

e Ustawa nie zawiera przepiséw ktére zapewniatyby wksz dostpnas¢ do obiektéw shagcych nauce,
opiece zdrowotnej oraz rozwojowi kultury fizyczriert. 70.4., art. 68.2., art. 68.5. Konstytucjigtamiast
zajmuje s¢ kwesth zapewniania warunkéw bezpiedzéwa i higieny pracy (art. 66.1. Konstytucji).

» Ustawa w sprawach zapewniania bezpiéstea i higieny pracy odwotuje¢sdo zasad wiedzy technicznej
(powierzajic sporadzanie projektwsobom o stosownych kwalifikacjachoraz do przepiséw zawartych w
innych aktach prawa

* Organ wydajcy pozwolenie na budaw nie sprawdza prawidlowdci rozwigzan przyjetych przez
projektantaw projekcie architektoniczno-budowlanym zakresie spetnienia wymagdezpieczastwa i
higieny pracy ograniczaic swop role do sprawdzeniagodndci projektu budowlanega ustaleniami
miejscowego planu albo decyzji wzizt a zakwymaganiami ochronyrodowiskaoraz do sprawdzenia
zgodndci projektu zagospodarowania dzialki lub terenu rzepisami a tate kompletndci projektu
budowlanego iposiadania wymaganych opinii, uzgodnie sprawdzé oraz wykonania i sprawdzenia
projektu przez odpowiednie osoby.
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Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spojabz Konstytucy, w odniesieniu do zagadrie
obronnosci i bezpieczéstwa Paistwa

Specyfika tematytereny zastrzeone) powodujeze w niniejszym opracowaniu nie jest uliova ocena
ustawy jw. w zakresie sp0jibz art. 5. Konstytucji.

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spo§abz Konstytucy, w odniesieniu do zagadnienia
bezpieczéstwa

Ustawa nie zawiera przepiséw dotycacych os6b niepelnosprawnych oraz wspierania rozwoju
budownictwa socjalnego oraz popierania dzfialebywateli zmierzajcych do uzyskania wlasnego
mieszkania (art. 69. i art. 75.1., 2. Konstytucji).

Ustawa zawiera przepisyzwigzane z tematykbezpieczastwa, w tym bezpiecastwa ekologicznego oraz
ochronyzycia i zdrowia (art. 5., art. 38., art. 68.1., &8.4., art. 74.1., art. 76. Konstytucji).

Ustawa w sprawach jw. odwotujeesdo zasad wiedzy techniczngpowierzajc sporadzanie projektu
osobom o stosownych kwalifikacjachoraz do przepiséw zawartych w innych aktach prawa

Organ wydaicy pozwolenie na budaw nie sprawdza prawidlowaci rozwigzan przyjetych przez
projektantaw projekcie architektoniczno-budowlanym zakresie spetnienia wymagaezpieczastwa
ograniczajc swop role do sprawdzeniagodndci projektu budowlanega ustaleniami miejscowego planu
albo decyzji wzizt a tatle wymaganiami ochrongrodowiskaoraz do sprawdzeniazgodndgci projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisatakze kompletndci projektu budowlanegoposiadania
wymaganych opinii, uzgodniei sprawdzé oraz wykonania i sprawdzenia projektu przez odpdwie
osoby.

Przepisy dotycace bezpieczéstwa nie_s3 jednoznacznei czesto projekt architektoniczno-budowlany
posiadajcy opinie i uzgodnienia, w tym rzeczoznawcy do spembezpiecae przeciwpaarowych, jest
kwestionowany w toku procedury uzyskiwania pozwiaema uytkowanie, poniewa przyktadowo organ
Paistwowej Stray Pazarnej nie akceptuje rozgdan projektowych wezéniej pozytywnie przyjtych przez
rzeczoznawg Sytuacja taimniejsza wiarygodnaé projektanta oraz powodujetraty inwestora.

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spojod z Konstytucg, w odniesieniu tematu
wiasngici, w tymwolnosci dziatalnosci gospodarczej

Ustawa nie rozstrzyga samodzielnie o dzialsdh@ospodarczej (art. 22. Konstytucji) amie porusza
tematu ochrony przed dziataniami zagtacymi prywatngci (art. 47. i art. 76. Konstytucji) oraz zagadnie
wolnosci twérczaci artystycznej (art. 73. Konstytuciji).

Brak przepisOw zapewniacych ochron przed dziataniami zagrajgcymi prywatndci dotyka
budownictwo mieszkaniowe i rodzi niepotrzebne kithfl spoteczne. Niezauwanie tego problemu przez
ustave skutkuje poczuciem dyskomfortu inwestordw sytuacjach, w ktérychasiedzi uzyskuyj prawo
wglagdu do prywatnej dokumentacji budowlanej obejgogj wretrza doméw mieszkalnych oraz poczuciem
dyskomfortu gsiadéww sytuacjach, w ktérych inwestorzy stawiajysokie budynki w zbtieniu do niskich
jednorodzinnych, powodag nadmierny ,wgld” w tereny prywatne.

Brak przepis6w dotyczcych zagadnienia woldoi tworczaci artystycznej w tym architektonicznej,
skutkuje sporami uezdnikdw, inwestoréw, projektantow gsiadow inwestycji przede wszystkim 0 miejsce
na_architektoniczne eksperymemntyczy jest to przestriepubliczna czy przykladowdciana budynku
zblizona do prywatnej posesiji.

Wag; ,whasnaici” i koniecznac¢ jej ochrony potwierdza Konstytucja, paiccajaca tej kwestii bezpwednio

art. 21. i art. 64.3. oraz pednio art. 31.2. i art. 31.3.

Przy rozpatrywaniu problemu ochrony wiasciow procesie inwestycyjnym naie przyja¢, ze wtasnéé
nieruchoméci ma bezpéredni zwizek z wartéciag finansowy i ze wartosé¢ finansowa nieruchomdci
moze by¢ zagrazona zaréwno przez bezpaednie naruszenie granic wtagob (budowa na cudzym
gruncie), jak i przez takie inwestycje lokalizowaneysiedztwie, ktore przez niekorzystne oddziatywania
znacaco umniejszaj mozliwosci normalnego korzystania z nieruchaimia tym samym jej warté.

Ustawa zapewnia tylko cesciowa ochrone wiasndci nieruchomasci, poniewa chocia przepisy_chroni
nieruchoméci _przed naruszeniem granic wiasoo (Inwestor budujc musi wykazé sig prawem do
dysponowania dannieruchomeécia na cele budowlane), to niestety nie zapevanpsginej ochrony przed
niekorzystnymi oddzialywaniamgenerowanymi przez inwestycje prowadzone gsiesinich dziatkach
(brak petnej ochrony przed kolizyjéda).

Woprawdzie art. 3. pkt. 20 ustawy definiuje @og ,obszaru oddziatywania obiektu” jako terenu
wyznaczonego w otoczeniu obiektu budowlanego nastamde przepiséw odbnych, wprowadzagych
zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowga terenu, jednak artykut ten w praktyce
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nie jest przepisem chragggiym prawa gsiadéw. Brak odpowiedniej ochrony pragsmdow wynika z riej
opisanych mechanizmow.

- Przepisy dopuszczaj aby ,obszar oddziatywania obiektu” wykraczat pozateren wtasngci
Przyktadowo 8 12 w ust. 2. i 3. rozpedzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powin
odpowiadé budynki i ich usytuowanie dopuszcza sytuowanie ynkd bezpérednio przy granicy
sgsiedniej niezabudowanej dziatki, ustgtaw ust. 4. tegob paragrafu,4 sytuowanie budynku przy granicy
powoduje objcie gsiedniej dziatki budowlanej obszarem oddziatywania.

- Objecie gsiedniej dziatki budowlanej obszarem oddziatywamie rodzi negatywnych skutkéw dla
inwestoraZaden przepis Prawa budowlanego nie naktada na inmesa obowiazku rekompensowania
strat jakie sasiad ponosi
Straty gsiada g efektem pojawienia siwzdlwz posesji diugiej i wysokiefciany stojcej przy samej
granicy, utrudniajcej lub uniemaliwiajacej normalne korzystanie z dziatki, w tym jej przigszabudow,
szczegOlnie w sytuacji w ktérej cudzy budynek stawijest wzdha potudniowej granicy a dziatkasiada
jest wgska.

- Objecie gsiedniej dziatki budowlanej obszarem oddziatywamigrodzi praktycznigadnych pozytywnych
skutkéw dla gsiada.

Sasiedzi uzyskup jedynie prawo do udziatlu w posgpowaniu administracyjnym. Udziat w pagiowaniu
zapewnia praktyczniegsiadom jedynie prawo do ,przyglania s” projektom inwestoréw. Protesty
sasiadow wynikajce z naruszania interes6w faktycznych nie anbg poparte wskazaniem konkretnych
naruszanych przepisow (w systemie brak jest praepiskrelajacych zakres ochrony intereséusgdow,
w sytuacji w ktorej dziatkagsiadow jest jeszcze niezabudowana).

W rezultacie masowo pojawigpic protestujcy sisiedzi, ktorzy z nisk skutecznécia ale czasami catymi
latami oprotestowujw kolejnych instancjach inwestycje.

Ustawa nie podaje listy przepisow odgbnych pozwalajcych wyznacz§ zaseg obszaru oddziatywania
obiektu — a brak takiej listy znagzo utrudnia meliwos¢ korzystania z przepiséw prawa.

Przepisy odrebne zapewniap ochrone tylko niektorych intereséw faktycznych — a tylko w sytuacji, w
ktérej interes faktyczny chroniony jest przepiseravga, staje giinteresem prawnym, a gd takim, ktérego
skutecznej ochrony domagaie moze gisiad inwestycji

Przyktadowo § 13. rozpogdzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim pawiondpowiadéa budynki

i ich usytuowanie okiga jaka powinna by minimalna odlegt& budynku z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych obiektoly anazna byto umaliwi ¢ naturalne éwietlenietych
pomieszcza.

Wielokrotnie widciciel nieruchoméci nie maze zrealizowa na swojej dzialce pelnowasitiowego
budynku i zapewti mu naturalnegoswietlenia, poniewaw bliskim gisiedztwie przy samej granicyssad
wybudowat budynek, korzystgj z § 12 w ust. 2. lub 3. tego samego rozpdeenia. Interesy faktyczne
takiego widciciela nieruchomgi (potrzeba wybudowania budynku) niechronione prawem.

W kontekscie ww. probleméw - niejasny i trudny interpretacyjnie jest art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy
stanowicy, iz obiekt budowlany nalg projektowd (...) zapewniajc poszanowanjewystpujacych w
obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych éster osob trzecich. Przepis ten jest gtkgwo
niekorzystny dla projektantéw i wanikéw, poniewa zadne przepisy prawa hie precyzujo mae
oznaczé obowizek ,poszanowania” uzasadnionych intereséw osd@zith. W zwazku z powygszym:

- kazdy sasiad maze postawé zarzut projektantowi, iz projektant w niedostateczny sposob uszanowat
sasiedzkie interesy, poprzez przyktadowo zaprojektdedudynku w zbfieniu do granicy dziatki

- kazdy sasiad maze postawé zarzut urzednikowi, iz urzednik w niedostateczny sposob uszanowat
sgsiedzkie interesy, poprzez wydanie decyzji o poenial na budowbudynku przy granicy dziatki.
Budzacy watpliwosci jest tez art. 34 ust. 3 ustawyustalajcy, aby sporgdzony przez projektanta projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu wskazywat ddkej obiektow budowlanych w nawdaniu do
istniejgcej i projektowanej zabudowy terendwsidnich
Artykut ten jest wyjtkowo niekorzystny dla projektantow i wdnikow, poniewa zadne przepisy prawa nie
precyzuj w jaki spos6b projektant i wdnik - mog uzyska& informacg o projektowanej zabudowie
terenéw gsiednich, aby moc rozugé nawigzanie do takiej projektowanej zabudowy. W gzkiu z
powyzszym:

- kazdy sasiad inwestycji maze postawé zarzut projektantowi, iz projektant nie nawizat do projektowanej
zabudowy terenéwgsiednich

- kazdy sasiad inwestycji maze postawé zarzut urzednikowi, iz urzednik zatwierdzit projekt

przedstawiajcy zabudow nie nawjzujaca do projektowanej zabudowy terenogsiednich.
Wyzej opisane sytuacje stwarza duze pole do interpretacji przepisbw prawa, a wlad za takimi
interpretacjami otwiera si mazliwo$¢ negacji projektdw i podwania prawidtowéci decyzji
administracyjnych wydanych w | instancji. Konsekwjgnniejasnych przepisow jest zkiszone ryzyko
inwestoréw, ¥ prowadzone a nawet zrealizowane inwestycjegiyg uznane za niezgodne z prawem.
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e Ponadto przepisy nie gwarantuj wlasciwego poziomu ochrony wlasém nieruchoméci. W systemie
brak jest przejrzystych przepisow, olegacych zakres ochrony intereséw o0séb trzecich w dposé
racjonalny. Cgzsto stuszne interesy faktyczng@sgdow inwestycji nie & objete ochrog prawry. W
rezultacie meliwo$¢ zachowania petnej wago nieruchoméci w sytuacji, w ktérej w ssiedztwie
realizowana bdzie inwestycja - jest problematyczna.

e« Ustawa nie przyczynia s do wypelniania art. 31.2. Konstytucji stanowacego, z kazdy jest
zobowiazany szanow& prawa innych, co naléaloby rozumié iz wiasciciele gsiednich dziatek winny
wzajemnie szanowaswoje prawa do realizacji podobnych inwestycji.

» Ograniczanie praw ssiadéw stoi w opozycji do art. 31.3. Konstytucjiponiewaz jest ograniczaniem
konstytucyjnego prawa do ochrony wiasnéci, ponadtoograniczanie praw gsiadow nie jest konieczne
dla bezpieczgstwa pastwa lub porzdku publicznego, 417 dla ochronyrodowiska, zdrowia i moralgoi
publicznej, albo wolngi i praw innych osob.

e Skutecznym rozwzaniem problemu bytoby wprowadzenie przepiséw zagi@gcych koordynag
sgsiednich inwestycji i tym samym ochrostusznych intereséw zbiorowych i indywidualnychkenianych
Z punktu widzenia spotecastwa.

WNIOSKI:

Z analizy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo buldow - w kontekcie ustalé wskazanych
w Konstytucji wynika, ¥ ustawa w mierny sposob realizuje cele programowe Kistytucji.
Ustawa zawiera zbior procedur stuzacych kontroli czy zostalty spetnione wymagania,
okreslone w innych aktach prawa.

Ustawa nie konkretyzuje przepiséw odebnych, na ktore si powotuje, utrudniajc
wypetnianie dyspozycji ustawowych

Ustawa zawiera_niejednoznaczne przepisywiaszcza odnogee s¢ do zagadni@ ochrony
srodowiska, zapewniania bezpieéageva oraz ochrony intereséw 0sob trzecicisiaalow
prowadzonych inwestycji.

Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
z dnia 23 lipca 2003 (Dz.U.03.162.1568 ze zm., ostatnia zm. Dz.U. 208.0474)

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spo§abz Konstytucy, w odniesieniu do zagadnienia
dobr kultury

e Ustawa nie poruszazagadnigé ,dziedzictwa narodowego”, nie definiuje goja ,dziedzictwo narodowe”
(art. 5. Konstytuciji).

« Ustawa nie okrdla kryteriow oceny poziomu wartéci kulturowej poszczegolnych terenéw i obiektow
zabytkowych. Sytuacja ta zmniejsza skutedzriziatar opiekunczych Pastwa.

e Ustawa reguluje czsciowo kwestie wolnéci korzystania i dospu do dobr kultury, ustalgg zasady
dostpu do zabytkéw w celach wykonania baddstawa pomimoziustalaze opieka nad zabytkiem polega
m.in. na zapewnieniu warunkéw popularyzowania iwgzechniania wiedzy o zabytku oraz jego znaczeniu
dla historii i kultury,nie reguluje kwestii fizycznego dosfpu do obiektéw zabytkowych dla ,kazdegd,
przyktadowo poprzez natenie na wiciciela zabytku obovazku udosgpniania zabytku minimum 1 dzie
w kazdym roku (art. 6.1. i art. 73. Konstytucji).

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spo§abz Konstytucy, w odniesieniu do zagadnienia
srodowiska przyrodniczego

» Ustawa nie postuguje si pojeciem ,zréwnowaony rozwoj” (art. 5. Konstytucji), ustawa definiupijecie
.Krajobraz kulturowy” oraz ,otoczenie” zabytku.

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spofod z Konstytucy, dot. obiektow stgcych
pracy, nauczaniy opiece zdrowotnej kulturze fizycznej
+ Ustawa nie zawiera przepisow ktdre zapewniatyby wksz dostpnas¢ do obiektéw stuacych nauce,

opiece zdrowotnej oraz rozwojowi Kultury fizyczriejt. 70.4., art. 68.2., art. 68.5. Konstytucjig majmuje
si¢ takze kwesty zapewniania warunkéw bezpieéséwa i higieny pracy (art. 66.1. Konstytucji).
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Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spojabz Konstytucy, w odniesieniu do zagadrie
obronnosci i bezpieczéstwa Paistwa

» Specyfika tematytereny zastrzene) powodujeze w niniejszym opracowaniu nie jest uliova ocena
ustawy jw. w zakresie sp0jibz art. 5. Konstytucji.

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spojedz Konstytucy, w odniesieniu zagadnienia
bezpieczéstwa

e Ustawa nie zawiera przepisOw dotyczcych oséb niepetnosprawnych oraz wspierania rozwoju
budownictwa socjalnego oraz popierania dzialebywateli zmierzajcych do uzyskania wlasnego
mieszkania (art. 69. i art. 75.1., 2. Konstytucji).

« Ustawa nie zawieraprzepisow okreslajacych specjalne wymagania dotyce bezpiecagstwa w obiektach
i obszarach zabytkowych (art. 5., art. 38., artlf&urt. 68.4., art. 74.1., art. 76. Konstytucji).

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spoOjoD z Konstytucy, w odniesieniu tematu
wiasnasci, w tymwolnosci dziatalnosci gospodarczej

» Ustawa nie rozstrzygao granicach wolnii twdrczaci artystycznej ani o dziataniach zagmacych
prywatngci (art. 73, art. 47. i art. 76. Konstytucji).

» Ustawa okréesla sposob pogpowania_w sytuacji ograniczania wlagoporaz_dziatalnéci gospodarczejw
sytuacji ograniczania sposobu korzystania z niesowiici na terenach parkéw kulturowych - ustawa
przewiduje maliwos¢ wyptacania odszkodowigart. 21., art. 64.3 i art. 22. Konstytucji)

» Ustawa ustalg ze wtaciciel lub posiadacz zabytku m® ubiegé sie 0 udzielenie dotacji celowejbudetu
paistwa na dofinansowanie prac przy zabytku (dzialatdkie mae by traktowane jako forma
rekompensatya zwekszone wydatki z uwagi na zgkiszone koszty robét budowlanych przy zabytku).

WNIOSKI:

Analiza ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronaytkéw i opiece nad zabytkami - w
kontelécie ustalé wskazanych w Konstytucji ka stwierdz¢, iz ustawa czsciowo realizuje
cele programowe Konstytucji

Ustawa nie okréla kryteriow oceny poziomu wart&ci kulturowej poszczegoinych
terenéw i obiektéw zabytkowychSytuacja ta zmniejsza skuteczéalziatax opiekuiczych
Paistwa.

Ustawa przewiduje miiwos¢ wyptacaniaodszkodowai, w sytuacji ograniczania sposobu
korzystania z nieruchomoi na terenach parkow kulturowych oraz udziel@ogacii celowej

z budzetu pastwa z uwagi na zwkszone koszty robot budowlanych przy zabytku.

Ustawa nie reguluje kwestii fizycznedostepu do obiektéw zabytkowych dla kazdeqd .

Ustawy regulujace kwestie ochronysrodowiska, w tym przyrody
Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 Prawo ochrony srodowiska (Dz.U.08.25.150. ze zm., ost. zm. Dz.U.
2009.215.1664)

Ustawaz dnia 16 kwietnia 2004 o ochronie przyrody (Dz.U.09.151.1220. ze zm., ost. zm. Dz.U. 201(8%%.4

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spo§abz Konstytucy, w odniesieniu do zagadnienia
dobr kultury

* Ustawy nie odnosz sie wprost do zagadnie,dziedzictwa narodowego” oraz wolém korzystania i
dostpu do dobr kultury (art. 5., art. 6.1., art. 73.nstytucji), natomiast zajmajsic kwesty ochrony
walorow krajobrazowych, ochrarzieleni w miastach i wsiach oraz ochgaradrzewié.

e Wedlug ustawy o ochronie przyrody celem ochrony jdbezowej jest _zachowanie cech
charakterystycznycldanego krajobrazu. Taka regulacja, wprawdzie ma#xyzyjna, jednate podkréla
koniecznd¢ zachowania cecswiadczcych o odebnej tazsamdaci réznych krajobrazéw.

» Ustawy nie okré&lajga jakie cechy s3 charakterystyczne dla poszczegdélnych polskichokrazow.Brak
wskazania kryteriow skutkuje nieménaoscia okrelenia jakie cechy krajobrazu uksztattowane przég si
przyrody lub dziatalné czlowieka czyni z niego wartée, ktdra jestdmy zobowizani przekaza
przysztym pokoleniom jako cearz ponadtysicletniego dorobku (Preambuta).
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e Ustawa o ochronie przyrody stanowi finkcj g terenéw zielonychw granicach wsi o zwartej zabudowie
w miastach- g funkcje estetyczne, rekreacyjne, zdrowotne lubrasive(nie g to funkcje rolnicze).

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie sp&§ooz Konstytucy, w odniesieniu do zagadnienia
srodowiska przyrodniczego

» Ustawa Prawo ochronfrodowiska zawiera definigjpojecia ,zréwnowaony rozwoj
majgcych odniesienie do proceséw inwestycyjnych (arkKd@nstytucii).

» Ustawa Prawo ochronfrodowiska stanowi,zistandardy jakosci srodowiska mog by¢ zréznicowane w
zaleznosci od obszaréw Taki przepis zapewnia elastycZta@ziatania i umaliwia indywidualne poddgie
do r&@nych obszaréw.

e Ustawa o ochronie przyrody zobawuje rad gminy do zakladania i utrzymywania w nateym stanie
terenow zieleni i zadrzewie

oraz szereg regulaciji

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spofob z Konstytucy, dot. obiektow stgcych

pracy, nauczaniy opiece zdrowotnej kulturze fizycznej

e Ustawy nie zawierap przepiséw, ktére zapewniatyby wksz dostpnas¢ do obiektdw shagcych nauce,
opiece zdrowotnej oraz rozwojowi kultury fizyczriajt. 70.4., art. 68.2., art. 68.5. Konstytucjig majmuj
sie takze kwestj zapewniania warunkéw bezpieézéwa i higieny pracy (art. 66.1. Konstytucji).

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spofisbz Konstytucy, w odniesieniu do zagadnie
obronnosci i bezpieczéstwa Paistwa

» Specyfika tematytereny zastrzene) powodujeze w niniejszym opracowaniu nie jest uliova ocena
ustawy jw. w zakresie sp0jibz art. 5. Konstytucji.

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spojedz Konstytucy, w odniesieniu zagadnienia
bezpieczéstwa

* Ustawy nie zawierap przepisow dotyczcych osob niepetnosprawnych oraz wspierania rozwoju
budownictwa socjalnego oraz popierania dfialebywateli zmierzajcych do uzyskania wilasnego
mieszkania (art. 69. i art. 75.1., 2. Konstytucji).

e Ustawa Prawo ochron§rodowiska ma na celu takegulacg dziatax inwestycyjnych - aby ograniczona
zostala emisja substancji i energldb poziomu nie powodggego pogorszenia stanirodowiska w
znacznych rozmiarach oraz nie powagego zagrgenia zycia i zdrowia ludzi oraz szkéd w dobrach
materialnych i walorach estetyczny@iodowiska
(Ustawy nawazujg do art. 5., art. 38., art. 68.1., art. 68.4., &t1., art. 76. Konstytucji).

» Ustawa postuguje sipojeciami:

- najlepsza dosgpna technika - to najbardziej efektywngraz_zaawansowany poziom rozwoju technologii
i metodprowadzenia danej dziataliw

- technika to zaréwno stosowana technologia, jak i sposéhakv dana instalacja jest projektowana,
wykonywana, eksploatowana oraz likwidowana

- dostepna technika to technika o takim stopniu rozwoju, ktéry uifimia ich praktyczne zastosowanie w
danej dziedzinie przemystu, z uwgdhieniem warunkéw ekonomicznych i technicznych awzhunku
kosztéw inwestycyjnych i korZgi dlasrodowiska, a ktére to techniki prowagty dary dziatalng¢ moze
uzyska

- najlepsza technikato najbardziej efektywna technika oshganiu ogélnego wysokiego poziomu ochrony
srodowiska jako cakzi.

Analiza ustawy jw., w tym w zakresie spojod z Konstytucg, w odniesieniu tematu
wiasngici, w tymwolnosci dziatalnosci gospodarczej

*  Art. 80 ustawy Prawo ochroniyodowiska wprowadza ograniczenia wstiereklam stanowdic, iz ,reklama
lub inny rodzaj promocji towaru lub ustugi nie powy zawierd treici propagucych model konsumpcji
sprzeczny z zasadami ochrofrgpdowiska i zrbwnowzonego rozwoju, a w szczegokwd wykorzystywa
obrazu dzikiej przyrody do promowania produktéw stug negatywnie wplywagych nasrodowisko
przyrodnicze.” Ograniczenia takie mpgby¢ postrzegane jako_ograniczenie wdicio tworczgci
artystycznejart. 73. Konstytucji)

e Ustawy nie reguluja zagadnié wptywajacych na ochrog,prywatnaici” (art. 47. i art. 76. Konstytuciji).
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Wag ,wlasnaici” i koniecznd¢ jej ochrony potwierdza Konstytucja, §wiccajgca tej kwestii bezpwednio
art. 21. i art. 64.3. oraz pednio art. 31.2. i art. 31.3.
Ustawa Prawo ochronyyodowiska stanowe:

- jezeli w_zwigzku z ochrop zasobdéw srodowiska nastpuje ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchoméci to wiasciciel nieruchoméci moze zagdaé wykupienia nieruchoméci lub jej czsci, maze
takze zada¢ odszkodowaniaza poniesiof szkoa (szkoda to zmniejszenie wastd nieruchoméci)

- jezeli nie mog by¢ dotrzymane standardy jad@ srodowiska_poza terenem zakiallibb innego obiektu, to
tworzy sk obszar ograniczonegozytkowania a ten ktérego dziataldoi powoduje wprowadzenie
ograniczé - obowhzany jest do wyptatpdszkodowa lub wykupu nieruchomeci

» Ustawa o ochronie przyrody ogranicza swapdgsponowania drzewami i krzewami zasadzonymi przez
wiascicieli prywatnych posesji i ustala optaty za usai@ drzew lub krzewéw

- Wprowadzenie optat za usgnie drzew i krzewéw oraz brak ulg podatkowych ddélm ponosgcych koszty
wieloletniego utrzymywania drzew i krzewéw na swoinieruchoméciach —nikogo nie zackca do
sadzenia nowych drzew

- Pomimo # ustawa Prawo ochron§rodowiska ustalaze stawki podatkéwi innych danin publicznych
powinny by réznicowanez uwzgkdnieniem celéw stiycych ochronigrodowiska — przepis ten pozostaje
bez wpltywu na przepisy regufige poziom podatku od nieruchofdo(brak r&nicowania podatkéw dla
dzialki z drzewem i tylko z trawnikiem, cho¢iaziatka z drzewemwiadczy ustugi ,przyrodnicze” dla
catej lokalnej spoteczrioi).

* Ustawy regulyc zagadnienia dotygze s$rodowiska, wielokrotnie odnosz sii do zagadnie
gospodarczych, ustalgj réznego rodzaju ograniczenia (art. 22. Konstytucji).

- Przyktadowo art. 73.3 ustawy Prawo ochraftpdowiska ustaleograniczenia dla budowy zaktadéw
stwarzagcych zagraenie dlazycia lub zdrowia ludzi, a w szczeg6koo zagraenie wysipienia powanych
awarii. Artykut ten stanowi,zi takie zaktady nie magby¢ lokalizowane w granicach administracyjnych
miast oraz w olgbie zwartej zabudowy wsi. Takie ograniczenie damdsci gospodarczej ustalone zostato
Z uwagi na wany interes publiczny, co czyni go zgodnym z art. R@nstytuciji.

e Generalnym zateeniem jest zasada, koszty usunicia skutkdw,zanieczyszczeniaSrodowiska substangj
lub energi - ponositen, ktéry powoduje zanieczyszczenigodowiska.

WNIOSKI:

Analiza ustaw regulggych kwestie ochronyrodowiska - w kontedcie ustalé wskazanych
w Konstytucji kae stwierdzt, iz ustawy te w wielu swoich aspektach realizgj cele
programowe Konstytuciji.

Ustawy nie okrelaja cech charakterystycznych polskich krajobrazéw orazie wskazup
kryteriow oceny wartosci_krajobrazéw. Brak takich regulacji zmniejsza skuteczéo
dziatah ochronnych Piastwa.

Ustawy okrélaja zasady wyptacania rekompensat finansowygtsfkodowar lub wykupu)
w sytuacjiograniczania sposobu korzystania z nieruchaftiozaréwno dla ochrony zasobéw
srodowiska, jak i w sytuacji konieczém tworzenia obszarow ograniczonegoytkowania
(niemaznas¢ dotrzymania standardéw jadad srodowiska poza terenem zaktadu).

Rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim

powinny odpowiadat budynki i ich usytuowanie
Z dnia 12 kwietnia 2002 (Dz.U.02.75.690. ze zmian., ostatnia zm. Dz.U.B#0961.)

Wedtug art. 92.1. Konstytucji fozporzadzenia wydawane § przez organy wskazane w
Konstytucji, na podstawie szczegoOtowego upavienia zawartego wistawie i w celu jej
wykonania. Upowznienie powinno_okrda¢ organwitasciwy do wydania rozpoggzenia i
zakres sprawprzekazanych do uregulowania oraz wytyczne dateiréci aktu.

Rozporadzenie jw. wydane na podstawie upawania zawartego w ustawie z dnia 7 lipca
199 r. Prawo budowlaneyinno uwzgledniaé wymagania, o ktéorych mowa w art. 5
ustawy.
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Art. 5.1. ustawy Prawo budowlane stanowi,obiekt budowlany (...) naly (...) projektowa i budowa& w

sposob okrdony w przepisach, w tym techniczno-budowlanyclgzorgodnie z zasadami wiedzy technicznej,

Zzapewnigc:

1) spetnienie wymagapodstawowych dotygzych:
a) bezpieczstwa konstrukcji, b) bezpieczstwa pagarowego, c) bezpiecastwa uytkowania, d)
odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnyalao ochronysrodowiska, €) ochrony przed hatasem i
drganiami, f) odpowiedniej charakterystyki energetyej budynku oraz racjonalizacjiytkowania energii;

2) warunki uytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczeggilw zakresie:
a) zaopatrzenia w wed energé elektryczm oraz, odpowiednio do potrzeb, w energieplrs i paliwa, przy
zalazeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikow,
b) usuwanigciekéw, wody opadowej i odpadow;

2a) maliwos¢ dostpu do ustug telekomunikacyjnych, w szczegétiav zakresie szerokopasmowego gpst
do Internetu;

3) mazliwo$¢ utrzymania wiéciwego stanu technicznego;

4) niezlzdne warunki do korzystania z obiektowyteczndci publicznej i mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne, wegplindci poruszajce st ha wozkach inwalidzkich;

5) warunki bezpiec#sstwa i higieny pracy;

6) ochror ludndsci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;

7) ochror obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw oraz ofdiekobjtych ochrog konserwatorsk

8) odpowiednie usytuowanie na dzialce budowlanej;

9) poszanowanie, wysiujacych w obszarze oddziatlywania obiektu, uzasadnionytereséw osob trzecich, w
tym zapewnienie dogbu do drogi publicznej;

10) warunki bezpieczstwa i ochrony zdrowia oséb przebyaw@jch na terenie budowy.

Czy rozporzadzenie jw. prawidtowo realizuje przekazane przez Kostytucje RP i ustawe
Prawo budowlane zadania ?

Art. 5. ustawy Prawo budowlane zawiera distg6lnie sformutowanych wymaga ktére
nalezy spetnt podczas projektowania i realizacji obiektow budamyich.

Rozporzadzenie nie konkretyzuje wymagéa w postaci uszczegoOtowienia celgwdo
osiagniecia ktorych nalezy dazy¢, ale wskazuje konkretne rozwazania techniczne
niekoniecznie najlepsze i najnowoczeaiejsze

Tak sformutowane przepisy znacaco utrudniaja wszelly innowacyjnosé (procedura
uzyskiwania zgody na odgistwo jest dtuga i ugkliwa).

Ponadto rozpogdzenie nie wskazuje sprawdgzajych sé rozwigzaa technicznych,
pomocnych przy projektowaniu w terenach potenogatrsuwiskowych oraz zalewowych.

Innym powanym mankamentem rozpadzenia jestvatpliwa zgodna¢ z Konstytucja RP
w zakresie, w jakim rozpogdzenie reguluje materi ktora wedtug konstytucyjnych regut,
zarezerwowana jest do regulacji ustawowych (afirata wtasnéci i wolnosci dziatalngci
gospodarczej).

Jednym z bardziej drastycznych przyktadoéw przepisdemijapcych seé z intency
Konstytucji RP jesparagraf 12 rozporadzenia. Przepis ten reguluje usytuowanie budynku
na dziatce, ktére to usytuowanie ma istotne zndezearowno dla inwestora, jak i vitacieli
dziatek granicacych, zwlaszcza #i wzniesienie budynku planowane jest w granicyatk
lub bezpdredniej bliskdci. Budowa przy samej granicy lub znacznym zsiie do granicy
dziatki, szczegollnie budynku wysokiego, istotnie tywm na sposob aytkowania
nieruchoméci i majgc na uwadze inne przepisy rozpgdzenia, moze uniemaliwié
realizacje na dziatce gsiadujacej jakichkolwiek obiektow.

Tym samym paragraf 12, pomimoa zal@enia winien regulowakwestie czysto techniczne,
staje s¢ przepisem radykalneograniczajagcym wartos¢ sasiedniej dziatki, a wiec
ograniczajacym wiasngg¢.

Ponadto inwestor budujacy jako pierwszy jest faworyzowany przez system praa.
Powyzsza sytuacja pozostaje w sprzecaona art. 32.1. oraz z art. 64 i art. 22. Konstyituc
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Stosowanie paragrafu 12 wprowadza projektantow i iwestoréw w stan konfliktu, w
ktorym stron g sporu @3 sasiedzi

WNIOSKI:
Analiza rozporzdzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powirodpowiadé
budynki i1 ich usytuowanie k& stwierdz¢, iz rozporzdzenie wskazuje konkretne

rozwigzania techniczne, niekoniecznie najlepsze i najlma@niejsze,co znacaco utrudnia
stosowanie innowacyjnych rozwgzan.
Ponadto rozporglzenie stow opozycji do art. 32.1. oraz art. 64i art. 22. Konstytucji .

Akty prawa miejscowego

Wg art. 87.2. Konstytucji zrodtami powszechnie obowjzujacego prawaRzeczpospolitej
Polskie] 8 na obszarze dziatania organow, ktére je ustanovakty prawa
miejscowego

Wg art. 94. - Organy samaidu terytorialnego oraz terenowe organy administraggowej,
na podstawie i w granicach upoiméen zawartych w ustawjeustanawiay akty
prawa miejscowegoobowhzujagce na obszarze dziatania tych organéw. Zasady i
tryb wydawania aktéw prawa miejscowego Glaaistawa.

W procesie inwestycyjnym najbardziej istotnymi aktani prawa miejscowego §
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennegavydawane obecnie na podstawie
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagdarowaniu przestrzennym.

Wedtug przyjetej ustawg procedury — formalnie projekt planu miejscowego ,spqiza’
wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Natomiagbrazowywanie” projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego jest proyekiem zagospodarowania
przestrzennego i wedlug ustawy o samdach zawodowych architektow, zynieréw
budownictwa oraz urbanistow — jest wykonywaniem aaywurbanisty.

Projekt planu miejscowego spadzany jest w oparciu 0 subiektywne w ocenie wifo
okreslone w art. 1.2.

Wiasciciele dziatek oljtych procedws planistyczm nie posiadaj uprawnie do
wspotuczestniczenia w ksztattowaniu przestrzeniisvmieruchomeéci. Udziat wiacicieli
polega na prawie do skfadania wnioskéw, adghia projektu planu oraz na prawie do
sktadania uwag do projektu planu.

Poniewa to wojt, burmistrz albo prezydent miasta formalpgporzdza” projekt planu
miejscowego - za projekt planu miejscowege jest odpowiedzialny urbanista
~Opracowupcy” projektu planu miejscowego urbanista jest pdngrupy niewielu osob
uprawnionych w naszym kraju do opracowywania prigjekplandéw miejscowych.

Bioragc pod uwag, iz w Polsce znajduje sR478 gminorazze uprawnionych do spaggdzania
projektow plandéw miejscowych jest tylko okolo 12680bi ze osoby tereprezentuj ww.
zawody, to,techniczna” mozliwos¢ sporzadzenia znacacej liczby projektéw planow o
wysokiej wartosci merytorycznej - jest niewielka

Skomplikowane procedury planistyczne spowodowatyze RP_dla wiasnych inwestyciji
wybrata prostszy modeli przyj eta spec ustawy

Plany miejscowe ustalgjie przeznaczenie poszczegoélnych terendéw niezgodnisola
wiascicieli dziatek, w oparciu o subiektywne w oceniartaci okreslone w art. 1.2,
powodup czesto daleko idce konflikty.
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Nie jest mazliwa jednoznaczna ocenaczy w danej sprawie organ wiadzy publicznej
dziatat w granicach i na podstawie prawa, tj. czy diatat zgodnie z art. 7 Konstytuciji
Nikta partycypacja spotecastwaw pracach planistycznych nie przyczynia d¢o uchwalenia
planu miejscowego powszechnie akceptowanegog@awwkonywalnego.

Ustawa nie dopuszcza wiacicieli dziatek do wspotuczestniczenia w  ksztaltowa
przestrzeni zaprzecza zasadzie pomocKhazktorg przywotuje Konstytucja w Preambule.

WNIOSKI:

Analiza istotnego dla procesu inwestycyjnego akwa miejscowego — planu miejscowego
kaze stwierdz, iz powanymi przeszkodamprzy sporzdzaniu projektu planu miejscowego
sa: niewielka liczebnie kadra planistyczna, wysoce suéktywne kryteria, nikfa
partycypacja spoteczéstwa

Ratyfikowane umowy miedzynarodowe

Wg art. 87.1. Konstytucji zrodtami powszechnie obowjzujacego prawaRzeczpospolitej
Polskiej g: Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy gudzynarodowe oraz
rozporadzenia.

Wg art. 87.2. Konstytucji zrodtami powszechnie oboydujagcego prawa Rzeczpospolite]
Polskiej § na obszarze dzialania organdw, ktore je ustanowalgty prawa
miejscowego.

W procesie inwestycyjnym wanag role odgrywa ratyfikowana umowa miedzynarodowa:
Konwencja o Ochronie Praw Cziowieka i PodstawowychVolnosci zawarta przez patwa
cztonkowskie Rady Europy. Konwencja spmtzona zostata w Rzymie 4 listopada 1950 r. i
zmieniana byta oraz uzupetniania ganymi Protokotami.

20 marca 1952 r. w Paty sporadzony zostat uzupetniggy Konwencg Protokot Nr 1.,
zawierajacy istotny dla proceséw planistycznych art. 1.

Artykut 1 - Ochrona wiasnosci (Kazda osoba fizyczna i prawna ma prawo do poszanowamégo mienia.
Nikt nie maze by pozbawiony swojej wilassoi, chyba ze w interesie publicznym i na warunkach
przewidzianych przez ustgworaz zgodnie z ogOlnymi zasadami prawagdmynarodowego. Powigze
postanowienia niedala jednak wzaden spos6b naruszprawa pastwa do stosowania takich ustaw, jakie uzna

za konieczne do uregulowania sposobu korzystamigndci zgodniez interesem powszechnyniub w celu
zabezpieczenia uiszczania podatk@aAinnych nalenosci lub kar piengznych.)

26 listopada 1991 r. Polska przysta do Rady Europy i rGwnocgeie podpisata Europejgk
Konwencg o Ochronie Prawa Cztowieka i Podstawowych Weétno(byt to warunek
uzyskania cztonkostwa w Radzie Europy).

19 stycznia 1993 r. Polska ratyfikowata EuropgjKknwencg Praw Cztowieka.

26 stycznia 1994 r. Polska ratyfikowata Protokét Nrl do Konwencji.

W swietle artykutu 1. zawartego w Protokole Nr 1 dodaego do Konwencji o Ochronie
Praw Cziowieka i Podstawowych Wolnéci — polskie przepisy regulupce zasady
tworzenie planéw zagospodarowania przestrzennego ped rokiem 1995 okazaty si
niezgodne z prawem nwdzynarodowym poniewa naruszaly prawa wilasid poprzez
nadanie gminie kompetencji dezerwowania bez odszkodowania gruntdw pod przyszie
inwestycje publicznei to rezerwowania_bez sprecyzowania terminu wywitagzenia

Ustawa z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przesinym nie zapewniata vwgicielom
gruntéw, dla ktérych plan miejscowy ustalat innezgemaczenie, nitiwosci uzyskania
odszkodowania (art. 35. stanowit jedynie,obszary, dla ktérych plan miejscowy ustala inne

21



przeznaczenie, mag by¢ wykorzystywane w sposob dotychczasowy, do czadu ic
zagospodarowania zgodnie z planem).

Dopiero ustawa z dnia 7 lipca 1994 ro zagospodarowaniu przestrzennym, uchwalona
po ratyfikowaniu przez Polske Protokét Nr 1 do Konwencji, wprowadzita rozdziat 3
ustalajcy mazliwosé uzyskania odszkodowanidstawa weszta weycie 1 stycznia 1995 r.
Jednake i ta ustawa nie przewidywata rekompensat dla ,o&édrych prawa wiasrici
zostaty naruszone przed glatejscia wzycie nowych przepiséw. Problem nie zostat wéwczas
do kaca rozwiyzany. Pominjcie maliwosci uzyskania rekompensaty w takich sytuacjach
wynikat z zalagenia, ¥ po 5 latach stare plany miejscowe miaty ju nie obowhzywaé
(tekst pierwotny ustawy przewidywat czas obgmywania starych planéw nie digj niz 5 lat,
zmiana ustawy przedtata ten okres do 8 lat, a w sytuacji uchwalenieeprgmirg studium

do 9 lat). Art. 87.3. ustawy z dnia 27 marca 2003 rplanowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ostatecznie rozaat problem starych planow.

Utrata waznosci starych planow miejscowychw 2004 r. rozwigzata problem takiego
rezerwowania terenéw prywatnych pod inwestycje pulitzne, ktére nie precyzowato
terminu wywilaszczenia Przeciganie daty ostatecznej utraty mocy obgamigcych planow
miejscowych uchwalonych przed Welem w zycie ustawy z 1994 r. stwarzato stan
niepewndci dla obywateli oczekggych na uporgdkowanie sytuacji. Z jednej strony
podtrzymywano ustalenia planistyczne ograngzajsposéb korzystania z prawa wiasmo
nieruchomeci, a z drugiej blokowano nibwo$¢ dochodzenia rekompensat z tego tytutu.
Jednakze fakt utraty mocy planéw miejscowych uchwalonych ed 1 stycznia 1995 r.
spotkat sie ze zdecydowan krytyk a ze strony gmin Gminy podkrélaty, ze braksrodkow
na sporzdzanie nowych plandéw przy jednoczesnym wygciu starych, spowoduje
planistyczny chaos oraz unieptiovi prowadzenie racjonalne polityki przestrzenne,.

Rozwazajac wptyw ratyfikowanych umow miedzynarodowych na polski system
regulujacy procesy inwestycyjne warto zwrO0@ uwage na Europejska Konwencije
Krajobrazowa sporadzory we Florencji dnia 20 pgaziernika 2000 r., ktorej
sygnatariuszamigsPaistwa Cztonkowskie Rady Europy.

Analizujac tekst Konwencji naley podda@ szczegoélnej analizie art. 1 zawiej definicje.

Wedtug definicji dla potrzeb konwencjkrajobraz” to obszar, postrzegany przez ludzi

ktérego charakter jest wynikiem dziatania i intejakczynnikédw przyrodniczych i/lub
ludzkich.

Natomiast art. 6. litera ,C” pkt 1. stanowt, jkazda ze Stron podejmie dziatania na rzecz:

a) i) zidentyfikowania swoich wtasnych krajobrazéa catym obszarze terytorium swojego
kraju;

i) przeanalizowania ich charakterystyk oraz prz¢édsapcych je sit i presiji;

iii) odnotowania zmian;

b) dokonania oceny tak zidentyfikowanych krajobrazéw z uwzgédnieniem szczegolnych
wartosci przypisanych im przez strony i ludndg¢, ktorych to dotyczy.

WNIOSKI:

Istotnymi ratyfikowanymi umowami radzynarodowymi dot. zagadmieinwestycyjnej §:
Konwencja o Ochronie Praw Cziowieka i PodstawowyctWolnosci, a zwlaszcza art. 1
zawarty w Protokole Nr 1 do Konwencji orearopejska Konwencja Krajobrazowa.

Ww. umowy medzynarodowepromujg uniwersalne europejskie wartdci i nie stop w
opozycji do zasad akceptowalnych w Polsce.
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Inne dokumenty (studium)

Wg art. 87.1. Konstytucji zrodtami powszechnie obowjzujacego prawaRzeczpospolitej
Polskie] g: Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy guarynarodowe oraz
rozporadzenia.

Wg art. 87.2. Konstytucji zrédtami powszechnie obowgzujacego prawaRzeczpospolitej
Polskiej § na obszarze dzialania organdw, ktore je ustanowalgty prawa
miejscowego.

W procesie inwestycyjnym oprécz aktow prawa powszéoie obowizujacego,
funkcjonuja dokumenty, ktére chocig maja wysoka range merytoryczna, nie %
konstytucyjnymi zrédta prawa i tym samym nie mog stanowic podstawy do naktadania
na obywateli obowazkow.

Istotnymi dla procesu inwestycyjnymi dokumentamie medacymi aktami powszechnie
obowigzujacymi prawa g dokumenty planistyczne opracowane na podstawemystz dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaraagbrzennym, w tym przede wszystkim:
- koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju

- plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

- studium uwarunkowai kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego gminy

Dokumenty te, chocia nie stanowh prawa powszechnie obowizujacegq jednakze ze
wzgledu na strategiczny charakter, map fundamentalne znaczenie dla Hestwa,
Wojewddztw, Gmin.

e Zadaniem ww. dokumentOw strategicznych jest oltemie uwarunkows, celow i
kierunkow zréwnowzonego rozwoju kraju oraz dziataieztednych do jego oggniecia,
w tym stuzagcych realizacji inwestycji celu publicznego.

e Warto$¢ ww. dokumentow zaley od stuszndci wizji oraz odspoéjnaci i aktualngci
zawartych wnich wytycznych o znaczeniu strategicznym.

* Wada obecnie obowazujacych strategicznych dokumentow planistycznych jesich
nieaktualnosé i niespojnas¢, natomiast nad ich stuszngcia trwaj a dyskusije
(Do dnia dzisiejszego nie zostata petgj Koncepcja przestrzennego zagospodarowania
kraju, trwap dyskusje nad stuszica kolejnych wersji tego dokumentu i obaauje
nadal Koncepcja polityki przestrzennego zagospodamne kraju przedstawigga stan
planowania dla 1999 r. Podobnie szereg planéw pagiasowania przestrzennego
wojewddztw, sporgdzonych jeszcze przed 2003 r., rownigracito swag aktualngé.)

Istotnym dokumentem jeststudium uwarunkowa i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy (wg art. 9.5. ustawy o plamawazagospodarowaniu przestrzennym
nie jest aktem prawa miejscowego).

Ustalenia studium ® wiazace jedynie dla organéw gminyprzy sporzdzaniu planow
miejscowych, studium jest aktem kierownictwa wetnmnego wiadz gminy.

W studium okresla si¢ w szczegolnéci (art. 10.2. ustawy): kierunki rozwoju systemow
komunikaciji i infrastruktury technicznepbszary, na ktérych rozmieszczongldpinwestycje
celu publicznegm znaczeniu lokalnym; obszary, na ktorych roznieene lgda inwestycje
celu publicznegm znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustalenidamypzagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa i ustaleniami progranmkidrych mowa w art. 48 ust. 1.
Okreslane w studium rezerwy terenu pod inwestycje publiczne,_nie _rodg obowiazku
gminy do wyptat rekompensatwiascicielom nieruchomdaci.
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Relacje pomidzy dokumentami planistycznymi obrazuje pszy schemat

rzadowe dokumenty strategiczne programy
(art. 47.1.) zawierajce zadania rzadowe,
stuzace realizacji inwestycji
celu publicznegoo znaczeniu
v krajowymuwzgledniajace w

koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju szczeglnéci cele | kierunki, o
ktorych mowa w koncepcji

uwzglednia >
celezawarte wzadowych dokumentachstrategicznych przestrzennego
(art. 47.1.) zagospodarowania kraju
'” (art. 48.)
Y v
plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

uwzglednia:
ustaleniakoncepcji przestrzennego zagospodarowania krajuo ktérej mowa w art. 47.1.1.

ustalenia strategii rozwoju wojewddztwa ommgramy, o ktérych mowa w art. 48.1.
_________ (art. 39.)
[ dla obszaru metropolitalnego |
uchwala s¢ plan

| zagospodarowania przestrzennegb

obszaru metropolitalnegj@ako

Czes¢ planu zagospodarowania
| przestrzennego wojewddztwa |

L (art. 39.6.) |
v v
studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego
gminy
uwzglednia:

zasady okrdone wkoncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju
ustalenia strategii rozwojulanu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
oraz strategi rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje takim opraeoiem
(art. 9.2))

|

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
musi by
zgodnyz ustaleniami studium
orazzawieraé wprowadzone do niego ustalemilanu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
(art. 20.1. oraz art. 44.1.)

Plan miejscowy(akt prawa miejscowegajpoze by podstawa do wydawania decyzji(np.
decyzji o pozwoleniu na bud@yv

WNIOSKI:

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagd&rowaniu przestrzennym stanowi
podstawg do tworzenia istotnych dokumentow planistycznycthierarchizowanym ukfadzie.
Z dokumentéw planistycznych tylko plan miejscowyatd prawa miejscowego.

Studium nie jest aktem prawa miejscowego, a Wt nie jest maliwe wywodzenia z tego
dokumentu skutkéw prawnych dla obywateli co powoduje, ze ustalenia_studium nie
moga rzutowaé na wydawane obywatelom decyzjeraz ze okreslane w studium rezerwy
terenu pod inwestycje publiczne,_nie rodg obowiazku gminy do wyptat rekompensat
wiascicielom nieruchomdci.
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Wady systemu

Funkcjonujcy w Polsce system prawa reguyltggo procesy inwestycyjne pomima, Ww
swoim podstawowym hierarchicznym uktadzie jest peysty, to posiada cechy czyoe z
niego twor skomplikowany, niespdjny, niejednoznaczny, niestalmy, ucigzliwy do
stosowania, kosztowny oraz nieskuteczny merytorycan

Konstytucja - a ustawy i rozporzadzenia
Analizujgc przyczyny wadliwéci systemu, warto porowhgodstawowe wytyczne wskazane
w Konstytucji z pud zagadnié regulowanych w rozpogezeniach i ustawach.

GWARANCJA ~ przepisy )
jakosci przestrzenimajacej w niewielkim stopniu
spoteczneznaczenie > przyczynla;;_ceksa;_do
ochrona débr kultury pOpraWy.Ja QCI .
hronasrodowiska przestrzeni majace|
_OC o : ] spoteczne znaczenie
_ bezpieczne i higieniczne warunki . —
” pracy c
tatwo dosgpne obiekty stizce ()
al nauczaniu N . .
% tatwo dostpne obiekty stice © _ przepisy reQE"lwce .
opiece zdrowotnej ﬁ“ .| jakos¢ przestrzenprywatnej
] tatwo dostpne obiekty stizce ‘5 nie majcej spotecznego
“— kulturze fizycznej ;
o o znaczenia
S N
= @)
> —_
e
0 — .
c GWARANCJA przepisy
g . bezpieczéstwa E‘ . W znacznym stopniu
"| obronnd¢ i bezpieczastwo Pastwa < "| przyczyniajce sk do zapewniania
bezpieczastwo obywateli — bezpiecz@stwa
(2}
D)
GWARANCJA przepisy
. ochrony whasndgci . w niewielkim stopniu
"| ochrona wiasn@i nieruchoméci " przyczyniagce s do ochrony
ochrona wolnéci dziatalndci wartosci nieruchomasci
gospodarczej

Analiza zakresu zagadieozstrzyganych w Konstytucji oraz w ustawach ip@zadzeniach
regulupcych proces inwestycyjny prowadzi daajiwskazanych wnioskow.

Przestrzen majaca spoteczne znaczenie:

« Konstytucja gwarantuje wysolg jakas¢ przestrzeni magej spoteczne znaczenie

* Ustawy i rozporzadzenia w_niewielkim stopniu przyczyniaj sic do zapewnienia jakeoi takiej

przestrzeni

Bezpieczéstwo:

» Konstytucja gwarantuje wysoki poziom bezpieczstwa

» Ustawy i rozporzadzenia w znacznynstopniu przyczyniaj si¢ do poprawy bezpiecastwa
Ochrona wiasndgci:

» Konstytucja gwarantuje ochrore wiasnaci i ochrore wolnosci dziatalnégci gospodarczej

* Ustawy i rozporzadzenia w niewielkim stopniu przyczyniaj si¢ do ochrony warti nieruchomeci
Ponadto ustawy i rozporadzenia zawierap grupe przepiséw regulupgcych ,jakosé”
przestrzeni prywatnej, nie majgcej spotecznego znaczenia
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Skomplikowana budowa przepiséw
System prawa stergy procesami inwestycyjnymi winien &yak najprostszy, bowiem tylko
prosty system jest tanii tatwy w obstudze a wiec redukujacy zbedng biurokraci e.

Niestety system regulagy proces inwestycyjny w Polsce jest skomplikowaoparty jest
bowiem nakilkuset aktach prawa. Tworzy one niezwykle ztbony mechanizm, o zbyt dgj
liczbie elementow.

Z podstawowych przepiséw zgwianych z tematycznie z problemadylprzeksztatlce przestrzennych i
inwestycjami budowlanymi natg wymieni: ustave o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (89
artykutéw), ustaw prawo budowlane (108 artykutéw), ustaw ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (151
artykutéw), ustaw o gospodarce nieruchosmiami (242 artykuty), ustagvo drogach publicznych (53 artykuty),
ustave prawo ochronysrodowiska (442 artykuty), ustanwo ochronie przyrody (162 artykuty), ustayrawo
wodne (220 artykutéw), ustamo ochronie gruntéw rolnych idaych (37 artykutéw), rozposzizenie w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiddaudynki i ich usytuowanie (332 paragrafy).

Teksty te zawierap tacznie a 1836 odkbnych artykutdw i paragrafow. A przecie zawarte w nich ustalenia
sg tylko cz$cig zbioru norm regulaicych wzmiankowane kwestie.

Przyczyra komplikacji systemyest zataenie,ze problemy rozwizywat mazna jedynie za
paosrednictwem przepiséw, ktére skrupulatnie rozstrzygavszystkie aspekty procesu
inwestycyjnego, co prowadzi do statego gwizania liczby zagadnie regulowanych za
paosrednictwem systemu prawa.

Poglad ten wiaze sk z przekonaniem,ze aby mana byto uznat czynnaé za prawidtowa,
musi by¢ ona zgodna z prawem. Natomiast, aby nioa byto uznat czynnaé za zgodm z
prawem, musi istnie dla tej czynndci odrebny przepis.

WNIOSKI:

Negatywne aspekty systemu ozglon stopniu wewegtrznej komplikacji powoduj, ze
waznym elementem programu _optymalizacji przepiséw prawa — winien bypostulat
uproszczenia przepiséw, poprzez zmniejszenie ozoyi.

Racjonalnie przeprowadzony proces zmniejszanidyi@agadnig regulowanych przepisami
prawa, wymaga rozwania ktére z istnigcych requlacji § catkowicie zlgdne lub maj
marginalny wptyw na jak&& procesu inwestycyjnego

Proces ten winien uwzglniat przepisy Konstytucji RP.

Niespojnasé¢ przepisdw

System prawa stergy procesami inwestycyjnymi winien byewretrznie spojny, bowiem
tylko spéjny system jest przejrzysty i zapewnia m#diwosé stosowania przepisow bez
koniecznaci dokonywania interpretaciji, pozwalajac tym samym na_przewidywalnéé
rozstrzygnie¢.

Niestety system prawny regudgy proces inwestycyjny w Polsce jest niespéjny wgvzmie.

Za typowy przyklad niespdjsoi przepisow prawa — mioa uznd sposob, w jaki system traktuje zagadnienie
tadu przestrzennego.

Z jednej strony tad przestrzenny uznawany jestpmawodawe za jedn z priorytetowych wartéi, przecie

w art. 1. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planawamagospodarowaniu przestrzennym wprowadza gémer
zasad, wedtug ktérej przy okédaniu zakresu i sposobu pggbwania w sprawach przeznaczania terenéw na
okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowanéudowy — przyjmuje sitad przestrzenny i
zrownowaony rozwoj za podstagtych dziata.

Z drugiej strony, system praktyczniezadnym akcie prawa nie rozwijagtku tadu przestrzennego
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Przyczyr braku wewrtrznej spéjnéci systemu jest sposéb opracowywania aktéw prawa.
Obecne przepisy nie byly przygotowywane w sposommpeksowy. Opracowywane w
réznym czasie, przez kolejne zespoty legislacyjne ,rezgntug odmienne spojrzenia i
wprowadzaj niejednorodn terminologe. Ponadto, ponad miarrozbudowane, zawsze
stwarzaj niebezpieczgstwomerytorycznej i proceduralnej niespéfod

WNIOSKI:

Negatywne aspekty systemu o niskim poziomie wgdxgznej spojnéci powoduj, ze

waznym elementem programu _optymalizacji przepiséw prawa — winien bypostulat
przeprowadzenia kompleksowej reformy catego pakadttow prawa regulggych proces
inwestycyjny, pozwalacej na uspojnienie oraz uproszczenia przepisow, rzeap
zmniejszenie ich liczby.

Racjonalnie przeprowadzony proces reformy wymagaiahd wielu fachowcow oraz
sprawnej koordynaciji prac poszczegoélnych zespotdakee rozwaenia ktére z istniggych

regulacji g catkowicie zlgdne Iub ma marginalny wplyw na jak& procesu
inwestycyjnego.

Proces ten winien uwzglniat przepisy Konstytucji RP.

Niejednoznacznd¢ przepiséw

System prawa stergy procesami inwestycyjnymi winien &yednoznaczny, bowiem tylko
jednoznaczny system jest przejrzysty i zapewnia nibwosé stosowania przepisow bez
koniecznaci dokonywania interpretaciji, pozwalajgc tym samym na_przewidywalnéé
rozstrzygnie¢.

Niestety system prawa reguay proces inwestycyjny w Polsce jest zbudowany arop o
niejednoznaczne przepisy.

Przyktadami niejednoznaczém przepiséw mog by¢ przytoczone riej normy prawa.

- Sformutowaniem ,dziatkassiednid, bez podania definicji takiego pgjia, postuguje siart. 61.1. ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarawazestrzennym.

Na bazie tak niedookimnego sformutowania, zbudowane jest kryterium degyce o maliwosci realizacji
inwestycji.

- Sformutowaniem ,niepakzony trwale z gruntefnbez podania definicji takiego pgjia, postuguje siart. 3.
pkt. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlan
Na bazie tak niedookénego sformutowania, zbudowane jest jedno z kigter decydujcych o
przyporzdkowania obiektu do grupy tymczasowych obiektéwdwidnych.

- Sformutowanie zawarte w art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawdnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane gdigObiekt
budowlany wraz ze zwkanymi z nim urgdzeniami budowlanymi natg, biorac pod uwag przewidywany
okres uytkowania, projektowd& i budowa& w sposob okrdony w przepisach, w tym techniczno-
budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy teehei¢c zapewniagr: poszanowanjewystpujacych w
obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionychester osob trzecichw tym zapewnienie dagiu do drogi
publicznej” — nie zawierazadnych wskaza méwigcych w jaki spos6b miato by ¢siprzejawid
.poszanowanie” uzasadnionych interesow 0so6b trhecic

- Sformutowanie zawarte w art. 34. ust. 3. pktsiawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane éctrdrojekt
budowlany powinien zawieéaprojekt zagospodarowania dziatki lub terenu, ggadrony na aktualnej mapie,
obejmupcy: okrelenie granic dziatki lub terenu, usytuowanie, obrysktady istniejcych i projektowanych
obiektéw budowlanych, sieci uzbrojenia terenu, éposdprowadzania lub oczyszczardcekéw, ukiad
komunikacyjny i ukfad zieleni, ze wskazaniem chéeastycznych elementow, wymiaréw, ednych i
wzajemnych odlegkzi obiektéw, w nawizaniu doistniejgcej i projektowanej zabudowy terenéwsiednichi
nie zawiera zadnych wskaza mowigcych w jaki sposéb projektant m® pozyské& informacje o
~projektowanej zabudowie terendwssednich”.

Przyczymn niejednoznaczrigi przepisow jest sposéb opracowywania aktéw prawa.
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Obowigzujgce przepisy przygotowywane byly w dun tempie. Brak czasu utrudniat
koordynacg pracy zespotdw opracowagych poszczegoélne akty prawa oraz utrudniat kontakt
z szeroko pajtym srodowiskiem zawodowym (korzystanie z praktycznegéwiadczenia
~fachowcow” - ukatwia opracowywanie jednoznacznychepisow).

WNIOSKI:

Negatywne aspekty systemu postugego s¢ niejednoznacznymi przepisami powaoguie
waznym elementem programu _optymalizacji przepiséw prawa — winien bypostulat
urealnienia tempa prac legislacyjnyataz whczenia do pracy fachowcow ,praktykdw
Mozliwo$¢é spokojnej pracy, nie tylko nad ogglkoncepcgy catego systemu, pozwada na
przyjecie jednoznacznych ogolnych zasad, ale i nad sfowaniami zawartymi w
poszczegolnych przepisach — pozwoli na rzeteln@amwanie cakci materiatu prawnego
stuzacego procesowi inwestycyjnemu.

Racjonalnie przeprowadzony proces reformy wymagea tjilko udziatu fachowcow
~praktykow”, wspomagaicych proces formutowania poszczegélnych przepisbavywymaga
sprawnej koordynaciji prac poszczegolnych zespotow.

Proces ten winien uwzglniat przepisy Konstytucji RP.

Niestabilnosé przepisow

System prawa stermgy procesami inwestycyjnymi winien ®&ystabilny, bowiem tylko
stabilny system poprzez swe@ niezmiennd¢ w diugich odcinkach czasu umgiwia
powszechm znajomas¢ przepisOw utatwiajac ich przestrzeganie oraz zmniejsza
czestotliwosé zmian requtw trakcie konkretnego procesu inwestycyjnego

Niestety system prawa regulay proces inwestycyjny w Polsce jest niestabilny.

Za przyktad postizy¢ mogy nizej wymienione akty prawa (analiza z 05.08.2010 r.).

- ustawa z 2003 r. o planowaniu i zagospodarowarzestrzennym zmieniana byla 13 rgpgtatnia zmiana
Dz.U.2010.106.675)

- ustawa z 1994 r. Prawo budowlane zmieniana byteady(ostatnia zmiana Dz.U.2010.106.675)

- ustawa z 1985 r. o drogach publicznych zmienlajia 59 razy(ostatnia zmiana Dz.U.2010.106.675)

- ustawa z 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece mabytkami zmieniana byla 7 rafpstatnia zmiana
Dz.U.2010.75.474)

- ustawa z 2001 r. Prawo wodne zmieniana byta 3% (@statnia zmiana Dz.U.2010.44.253)

- ustawa z 2004 r. o ochronie przyrody zmieniara &g razy(ostatnia zmian®z.U.2010.76.489)

- ustawa z 2001 r. Prawo ochrodtgdowiska zmieniana byta 106 rafystatnia zmiana Dz.U.2009.215.1664)

- ustawa z 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych énieh zmieniana byla 22 razyostatnia zmiana
Dz.U.2009.115.967)

- ustawa z 1997 r. o gospodarce nieruchémamni zmieniana byta 57 raggstatnia zmiana Dz.U.2010.106.675)

- rozporadzenie z 2002 r. w sprawie warunkéw technicznyetkimp powinny odpowiada budynki i ich
usytuowanie zmieniane bylo 5 rafystatnia zmiana Dz.U.2009.56.461)

Powyzsze przepisy korygowandacznie376 razy.

Oprocz wnoszenia ucizliwych poprawek, akty prawa wymieniano réwniez w cataci.
Analizujac okres po 1945 r. przypomdiealezy wprowadzane kolejno po sobie takie podstawowepisy
(kazdy z nich rownie poddawany byt wielokrotnym zmianom), jak reggtg zagadnienia planistyczne - w tym
dekret z dnia 2 kwietnia 1946 r. o planowym zagdspowaniu przestrzennym kraju, ustazvdnia 31 stycznia
1961 r. o planowaniu przestrzennym, ustawdnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennystave z dnia

7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennystaws z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz regotugagadnienia projektowo-wykonawcze - w tym rozgpadrenie
Prezydenta Rzeczpospolitej z 1928 r. o prawie blaioym i zabudowaniu osiedli (oboyziujagce do 1961 r.),
ustave z dnia 31 stycznia 1961 r. Prawo budowlane, ustawnia 24 pzdziernika 1974 r. Prawo budowlane i
ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.
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Przyczym niestabilnéci przepisoéw jest jakdé opracowywanych aktéw prawa oraz ich
rozbudowana formufa. Stata krytyka systemu przyezyske do podejmowania prac nad
kolejnymi nowelizacjami. Kada zmiana z uwagi na ujawniag s¢ nowe bédy, poddawana
jest nastpnym korektom.

Zwyczaj wielokrotnie powtarzanej zmiany aktow prawaoparty jest na przekonaniu, ¥
kazda nowsza wersja jest poprawniejsza od poprzedniejoraz, ze od sposobu
formutowania norm prawnych zalezny jest koncowy efekt.

Ponadto rozbudowany system, o wielu ptaszczyzndgkusze zmiennymi czynnikami
zewrgtrznymi, takimi jak unowoczmiajace s¢ technologie, nowsze materiaty budowlane,
zmieniapce sé wizje rozwoju kraju jest w wysokim stopniu wit@vy na przeobraenia
kazdego z tych czynnikdw. Nagistwem zmian czynnikbdw zewimznych, staje sipotrzeba
dokonywania rewizji programowych systemu i gpst/ch korekt przepisow prawa.

WNIOSKI:

Negatywne aspekty systemu postagego St czsto zmieniggcymi Sk przepisami
powodup, ze waznym elementem programu_optymalizacjiprzepiséw prawa — winien By
postulat poprawy jakiei przyjmowanych aktow prawa oraz redukcja liczbyepigow
Racjonalnie przeprowadzony proces reformy wymagandeksowego i krytycznego
spojrzenia na caty obecny system regidyjdziatalnd¢ inwestycyjra w Polsce.

Proces ten winien uwzglniat przepisy Konstytucji RP.

Kosztownas¢ systemu
System prawa sterngy procesami inwestycyjnymi winien ®ymaksymalnie tani, bowiem
kosztowne procedury obcizaja budzet Paistwa i tym samym budzet podatnikow.

Niestety system prawa regujay proces inwestycyjny w Polsce jest systemem keazym,
wymagagcym dwych naktadéw finansowych. Przyczypkosztowndci” systemu jest fakt,
iz jest to system skomplikowany, rozbudowany, niespojniejednoznaczny i stale
poddawany zmianom.

Negatywne konsekwencje postugiwania skomplikowanym, rozbudowanym, niespéjnym,
niejednoznacznym i stale poddawanym zmianom zbiareormowa - §3 bardzo wyraziste
w odniesieniu do aspektu finansowego.

WNIOSKI:
Negatywne konsekwencje postugiwania $osztownym” systemem powodyjjze postulat
.potanienia” dziatania systemu - winien dykluczowym postulatem programu

optymalizacji przepisow prawa, tym bardzigg sprowadza sion w praktyce do wszystkich
postulatébw wyej opisanych, tj. postulatdw: uproszczenia przepjspmniejszenia liczby
istniejacych  regulacji, uspojnienia wewmznego, ujednoznacznienia przepiséw oraz
ustabilizowania catego systemu.

(Kazdy odpowiednio skonstruowany system, czyli: prostgwretrznie spojny, jednoznaczny

i stabilny — jest systemem tanim, poniévjest systemem efektywnym, kontroluje jedynie

taki zakres przestrzeni, ktérego kontrola jest zasdna).

Nieskuteczn@¢ merytoryczna systemu
System prawa stergy procesami inwestycyjnymwinien by tak skonstruowany, aby
zapewni skuteczngé merytoryczna adekwatng do zastosowanyckrodkow.
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Niestety system prawa reguay proces inwestycyjny w Polsce jest mato skutecziy
pomimo kosztownego, rozbudowanego aparatu adnagjspublicznej oraz pomimo ofgjia
kontroly szerokiego zakresu zagadniawestycyjnych.

System nie zapobiega utracie warkei dziatek potazonych w gsiedztwie inwestycji.
Ochrona wartéci nieruchoméci jest niedostateczna. System nie zapewnia zabezgnia
dziatek gsiadupcych z terenem inwestycji przed gdiwosciami faktycznymi. Wart&e
nieruchomeci po zainwestowaniu dziatelgsednich czsto maleje. Obowgzujace przepisy
okreslaja wielokrotnie tylko relacje pomdzy projektowanym budynkiem azustniegcymi
sasiednimi obiektami. Wigciciel nieruchoméci jeszcze niezabudowanej znajduje sv
niekorzystnej sytuacji (jego dziatka w sytuacji em@ego zblienia do granicy wysokiego
budynku na gsiedniej dziatce, miae nie moc b§ prawidtowo zabudowanajwnigdy).

System nie pozwala na wykorzystanie potencjatu gosgarczego dziatek Efekty dziatania
urbanistow ze wzgbu na brak przepisow zawiegaych kryteria wartéciujace przestrze w
sposob zobiektywizowany - jest nieprzewidywalny.h@ma tadu przestrzennego w Polsce
jest iluzoryczna. W praktyce tad przestrzenny Zospowadzony do pustego hasta, jest
zagadnieniem o ktérym prowadzongedebaty, ale bez okilania skutecznej drogi stacej do
jego osagania. Plany miejscowe nie zapewniagni uporadkowanej przestrzeni, ani
optymalnego gospodarczo wykorzystania poszczeghblopszarow.

System nie zapobiega degradacji waloréw przyrodnigeh. Wazne dla spoteczstwa
wartasci przyrodnicze nie gsprzez system dostatecznie chronione. Dziatanigestyeyjne
przyczyniag sie do post¢pujacej degradacji przyrody w kraju. Przepisy dopusgczio
niszczenia gminnych terenéw zielonych i nie styqwlzaktadania zieleni prywatnej (nie
wycinane stare drzewa kiedyprzemirg a obecne procedury nie sprzyjagadzeniu drzew
nowych).

System nie zapobiega utracie warkei kulturowej obiektow i obszaréw. Wazne dla
spoteczéstwa wartdci kulturowe nie g przez system dostatecznie chronione. Dziatania
inwestycyjne aktywnie przyczynigjsie do destrukcji cennych kulturowo obiektéw i
obszarow. System nie stymuluje tworzenia atrakajnyrzestrzeni publicznych, zyiiszapc
presg do poszukiwania miejsc zamieszkania poza terefanraabudowanymi, co w efekcie
prowadzi do rozpraszania zabudowy.

System przyczynia s do marnowana ludzkiej energii. System nie dziata efektywnie.
Czynna@ci wymuszane przez przepisy prawa nie pozwata sprawne przygotowanie oraz
realizowanie inwestycji i marngijludzka prag. Rozbudowane procedury nie utatwigjracy
ani inwestorom i projektantom, ani gdnikom, nakazuc dublowanie czynrigi oraz
mnazagc wymagane zgody, opinie, potwierdzenia, uzgodaiendwiadczenia. System nie
utatwia przeptywu informacji poradzy urzdnikami a projektantami i inwestorami.
Niedostatek wiedzy magej wplyw na inwestycje prowadzi ¢z#o do wyboru przez
Inwestorow b¢dnych i nieefektywnych gospodarczo rozeén.

WNIOSKI:

Pomimo obszerndci systemu, jest on nieefektywny. Ze wzellu na skak problemow,
system wymaga kompleksowej nowelizaciji

Do czasu przeprowadzenia reform catego systecelgwym bytaby dorazna korekta
najbardziej ,wadliwych” jego elementow.
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Podsumowanie

Jakos¢ systemu sterupcego procesami inwestycyjnymi ma kluczowe znaczenidla
rozwoju kazdego paistwa. Niestety system prawa inwestycyjnego obowzujacy w
Polsce jestniezadowalapcy. Nie przyczynia si ani do wzrostu gospodarczego kraju, ani do
ochrony wanych dla spoteczsstwa wartéci i to pomimo rozbudowanego aparatu
administracji publicznej oraz pomimo ebja kontroh szerokiego zakresu zagadnie
inwestycyjnych.

W _celu zdiagnozowania przyczyrstawiania tak negatywnych ocen - badaniu poddafp c
struktug systemu regulggego procesy inwestycyjne w Polsce. W wyniku praxeexych
analizwysunkto ponisze wnioski.

Konstytucja RP

Konstytucja ustala poprawng struktur e.

System ma prosti hierarchiczg struktug. Taka struktura jest poprawna. Napgye miejsce
w hierarchii zajmuje_Konstytucja RKonstytucja reguluje podstawowe zagadnienia ngtot
dla spoteczistwa, w tym zwijzane z tematykinwestycyjry. Aktami prawa potgonymi o
stopier nizej w hierarchii § ustawy Konstytucja wskazuje na zakres spraw, ktore gring
regulowane wycznie przez ustawy. Konstytucja ustala,w celu wykonania dyspozycji
ustawowych, ox¢ zagadnié@ maze by regulowana za poednictwem powszechnie
obowigzujacych rozporadzer oraz na podstawie aktéw prawa miejscowego

Konstytucja zapewnia ochrore stusznych interesow spolechstwa.

Konstytucja RP ustala tak istotne cele programowak: jstra nad niepodlegkeia i
nienaruszalngcia terytorium, stra nad dziedzictwem narodowym, zapewnianie wtno
korzystania z dobr kultury, zapewnianie bezpiéshga, ochronazycia, ochrona zdrowia,
zapewnianie bezpiecznych i higienicznych warunkévacp, zapewnianie dagiu do
swiadcze opieki zdrowotnej oraz do wyksztatcenia, popadiee rozwoju kultury fizycznej,
pomoc osobom niepetnosprawnym, zapewnianie bezgisttza ekologicznego i ochrony
srodowiska przy kierowaniu gizasadami zrownowanego rozwoju, ochrona whasiog,
ochrona wolnéci dziatalngci gospodarczej, ochrona pagdku publicznego, zapewnianie
wolnos¢  tworczaci  artystycznej, zaspokajanie potrzeb mieszkanidwyycochrona
prywatnaci.

Jezeli przyjmiemy,ze pogcie fadu w przestrzeni” zawieragsw pojciu — ,zrownowaony
rozwdj”, to uzn& nalery, ze Konstytucja RP zawiera kompletny zbiér fundamentalrnych
celéw procesu inwestycyjnego, ktorych realizag winien wspomag#& system prawa
regulupcy procesy inwestycyjne w naszym krajRegulacje prawne Konstytucji nie
obejmuja wszystkich aspektéw procesu inwestycyjnegopozostawiaj wiele kwestii
osobistym wyborom inwestoréw.

Konstytucja wprowadza logiczne i etyczne mechanizmy

Konstytucja ustala,zi organy wiadzy publicznej maggdziat& jedynie na podstawie i w
granicach prawa i nikogo nie rma zmuszé& do czynienia tego, czego prawo mu nie
nakazuje. Konstytucja ustalaz zrédtami powszechnie obowjzujacego prawa RP s3:
Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy gdzynarodowe oraz rozp@udzenia, natomiast
akty prawa miejscowegogszrodtami powszechnie obowdujgcego prawa na obszarze
dziatania organdw, ktére je ustanowity.

Konstytucja wyklucza maozliwo§¢ wprowadzania dowolnych przepiséw prawa w aktach
nizszego rzdu. Ustawy i rozporzdzenia wprowadza mog jedynie takie ograniczenia
swobody dziata inwestycyjnych, dla ktérych odpowiednie dyspozyit@ge Konstytucja.
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Preambuta wskazujeze zasadami dziatania winny dywspoildziatanie wiadz, dialog
spoteczny oraz zasada pomocnikz@macniagca uprawnienia obywateli i ich wspdlnot.
Zasada pomocniczoi zwana take zasad subsydiarnéci opiera s na zatgeniu,ze zadania,
ktére mog by¢ realizowane przez jednostkie powinny by realizowane przez patwo.
Konstytucja okrélajac obowhzki dla pastwa przyznaje obywatelom szereg uprawnie
istotnych w konfrontacji z dziataniami widdw. Ten zbiér uprawniejest szczegolnie way,
poniewa po jednej stronie wysepuja pojedynczy, a wec o niewielkich maliwosciach
dziatania obywatele a po drugiej zorganizowane stiktury wtadzy publiczne;j.

Konstytucja przyznag obywatelom uprawnienia, naktada na nich zéakobywatelskie
obowigzki ponoszenia erarow i swiadczé publicznych oraz obowzek szanowania
wolnasci | praw innych w paiczeniu z obowigzkiem ,solidarndci z innymi” (Preambuta).

Wady ustaw i rozporzadzen, niezgodnd¢ z dyspozycjami Konstytuciji

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenmy pomimo, # wskazuje w art. 1.2.
wymagania, potrzeby i waro, ktére naley uwzgkdniat w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jednak czyni to mhyt duzym poziomieogdlndci, utrudniagc stosowanie
ich w praktyce planistycznej oramie okresla kryteriow oceny jakosci przestrzeni,
utrudniapc wartgciowanie planowanych inwestycji (przepisy nie gwaw@ ani ochrony
istniegcego dziedzictwa ani kontynuacji polskiej tradyajiturowej).

Konsekwencp braku obiektywnych kryteriow jest niemaznosé¢ jednoznacznej oceny, czy
w danej sprawie organ wiadzy publicznej dziatat w ganicach i na podstawie prawa, tj.
czy dziatat zgodnie z art. 7 Konstytucji (wobec braku przepiséw podaych
zobiektywizowane kryteria, decydenci maszmierzy sie z subiektywizmem wiasnych
poghdow - a przecig prywatne pogjdy wg art. 87 Konstytucji, nie mggstanowé zrodta
prawa.)

Przepisy nie stymulup wzmacniania_odibnej tazsamdci kulturowej terendw wiejskich i
miejskich (efektem jest homogenizacja form zabudowmnjjaczenie krajobrazu).

Przepisy nie stymulup powstawania atrakcyjnej przestrzeni publiczn@rzecie w
sasiedztwie wysokiej jakei przestrzeni publicznej ujawniag¢ssktonnd¢ do stawiania
kolejnych, wysokiej jakéci obiektow, ponadto istotnym skutkiem wzmacniaatiakcyjnaci
przestrzeni publicznej jest tak przeciwdziatanie_rozpraszaniu zabudpwgoniewa
zwickszanie atrakcyjri@i przestrzeni publicznych miast, wsi i miasteczekgzmacnia
tendencje do inwestowania vgsgedztwie, co automatycznie zmniejsza ligatetnych do
budowania na terenach peryferyjnych, oddalonychveaktych centrow).

Miejscowe planyograniczaj mazliwos¢ swobodnego korzystania z wiasoionieruchomeci

i czynig to w sposoimie realizujacy ustalea artykutu 31.3. Konstytucji stanowicego,
ograniczenia w zakresie korzystania z konstytuahnywolngci i praw mog by¢
ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy konieczne w demokratycznym rswie
dla jego bezpieczstwa lub poradku publicznego, 40z dla ochronysrodowiska, zdrowia i
moralnagci publicznej, albo woln&ei i praw innych os6b; ograniczenia te nie mogrusza
istoty wolngci i praw. Ustawa pomija konstytucyjne kryteria i nie ustala, iz plan
miejscowy mae ogranicza przeznaczenie terenu tylko wtedy, gdy jest to koeczne:dla
bezpieczéstwa pastwa lub porzdku publicznegpbadz dla ochronysrodowiska zdrowiai
moralndci publicznej albo wolndci i praw innych oséb

Skomplikowane i dtugo trwage procedury planistyczne ustalone ugt@ewoduj, ze z racji
niewielkiej liczebnie kadry planistéw ,techniczna” mozliwosé sporzadzenia znacacej
liczby projektow planéw o wysokiej wartosci merytorycznej jest niewielka.
Skomplikowane i dtugotrwage procedury planistyczne spowodowatg RP_dla wiasnych
inwestycji wybrata prostszy modeli przyj eta spec ustawy
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Ustawa nie okr&la w jaki sposob przy wykorzystaniu mechanizmow planowania
przestrzennego, néalg zapewnia sie tatwo dosgpnych obiektéwstuzagcych nauczaniu,
ochronie zdrowia, rozwojowi kultury fizycznej (ai0.4., art. 68.2., art. 68.5. Konstytuciji).
Ustawa nie wskazujezadnych standardéw_urbanistycznychokreslajgcych np. wymagane
wskazniki terendw zielonych oraz minimalny program irsiraiktury spotecznej na terenach
mieszkaniowych.

Ustawa Prawo budowlanezawiera zbior procedur stacych kontroliczy zostaty spetnione
wymagania, okrdone w innych aktach prawa. Ustawae konkretyzuje przepiséw
odrebnych, na ktore si powotuje, utrudniajc wypetnianie dyspozycji ustawowych. Ustawa
zawiera niejednoznaczne przepisy zwilaszcza odnogeze s¢ do zagadni@ ochrony
srodowiska, zapewniania bezpieagava oraz ochrony interesOw 0soOb trzecicksiagow
prowadzonych inwestycji.

Ustawa zapewnia tylko cesciowa ochrone wilasnasci nieruchomasci, poniewa chocia
przepisy chroni nieruchomeci przed_naruszeniem granic wiasaio(Inwestor budujc musi
wykaza& sie prawem do dysponowania danieruchomeécia na cele budowlane), to niestety
nie zapewniaj petnej ochrony przed niekorzystnymi oddziatywaniaj@nerowanymi przez
inwestycje prowadzone nassednich dziatkach (brak petnej ochrony przed Kgtiascia).
Ustawa nie zapewnia ochrony watonieruchomeéci sasiadupcych z inwestye, poniewa
obszar oddziatywania obiektu_mde wykraczat poza teren wiasnéci a zaden przepis
ustawy nie naktada na inwestora obowizku rekompensowania strat jakie gsiad ponosj

w skrajnym przypadku jest to nawet niemos¢ realizacji wlasnej inwestycji. Ustawa
dopuszcza do rabunkowej gospodarki wbrew art. 32drt. 64 Konstytucji, chrogcym
wilasnd¢. Sasiedzi uzyskup jedynie prawo do udziatu w pos¢powaniu administracyjnym.
Udziat w pos¢gpowaniu zapewnia praktycznigssadom jedynie prawo do ,przyglania s¢”
projektom inwestoréw. Protestyssadow wynikajce z naruszania interesoéw faktycznych nie
mog by¢ poparte wskazaniem konkretnych naruszanych praep{sv systemie brak jest
przepisow okréajacych zakres ochrony interesowsgdow, w sytuacji w ktorej dziatka
sgsiadow jest jeszcze niezabudowana). W rezultaciewpajg Sic protestujcy sysiedzi,
ktorzy z nisk skutecznécia ale czasami caltymi latami oprotestowuyv kolejnych
instancjach inwestycje. Jest to przyktad sztuczhejadministracyjnej bariery rozwoju,
ktora nikomu nie przynosi korggi.

Ustawa nie zawiera przepisowzapewniajcych ochrog przed dziataniami zagrajagcymi
prywatngci. Niezauwaenie tego problemu skutkuje poczuciem dyskomfantueistorow w
sytuacjach, w ktérych gsiedzi uzyskyj prawo wghdu do prywatnej dokumentacji
budowlanej obejmuygpej wretrza domdéw mieszkalnych oraz poczuciem dyskomfortu
sgsiadow w sytuacjach, w ktorych inwestorzy stawiajysokie budynki w zbkieniu do
niskich jednorodzinnych, powodig nadmierny ,wgid” w tereny prywatne.

Ustawa nie zawiera przepisowdotyczcych zagadnienia woldoi tworczgci artystycznej

w tym architektonicznej, skutkuje sporami ¢anikOw, inwestorow, projektantéw gsiadow
inwestycji przede wszystkim o miejsce na architekdbone eksperymenty - czy jest to
przestrzé publiczna czy przyktadowsciana budynku zhtona do prywatnej posesii.

Ustawa o ochronie zabytkbw i opiece nad zabytkamiczesciowo realizuje cele
programowe Konstytucji. Ustawa nie__okresla _kryteribw oceny poziomu wartci
kulturowej poszczegolnych terenow i obiektéw zabyilgch Sytuacja ta zmniejsza
skuteczné¢ dziatar opiekunczych Pastwa.

Ustawa przewiduje maiwos¢ wyptacania_odszkodowia w sytuacji ograniczania sposobu
korzystania z nieruchondoi na terenach parkow kulturowych oraz udzielemtadii celowej

z budretu pastwa z uwagi na zwkszone koszty robo6t budowlanych przy zabytku. Ustaw
nie reguluje kwestii fizycznego depu do obiektow zabytkowyctila ,kazdego”.
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Ustawy regulujace kwestie ochronysrodowiska w wielu swoich aspektach realizyj cele
programowe Konstytucji. Ustawy nie okréaja cech charakterystycznych polskich
krajobrazow oranie okreslaja kryteriow oceny wartéci krajobrazéw Brak takich regulaciji
zmniejsza skuteczi§é dziatax ochronnych Pastwa.

Ustawy okrélaja zasady wyptacania rekompensgatansowych (odszkodowania lub wykup)
w sytuacji ograniczania sposobu korzystania z slesmdaci zarowno dla ochrony zasobow
srodowiska, jak i w sytuacji konieczém tworzenia obszarow ograniczonegoytkowania
(niema@nos¢ dotrzymania standardow jada srodowiska poza terenem zaktadu).

Przepisy dopuszczgjniszczeniegminnych terenéw zielonych i nie stymuuyaktadania
nowej (stare drzewa kieélyprzeminy a procedury nie sprzympadzeniu drzew nowych).

Rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznychjakim powinny odpowiadabudynki i
ich usytuowanie — wprawdzie realizuje dyspozycjéawswe, ale niektore z paragrafow
czynig to w sposob dyskusyjnypzmijaj ac sie z intencja Konstytucji (art. 32.1., art. 64 i
art. 22. Konstytucji - ochrona wtasiwo i wolnosci dziatalngci gospodarczey).

Rozporadzenie nie konkretyzuje wymagaw postaci uszczegoOtowienia celéw, do
osiggniccia ktérych naley dazy¢, ale wskazuje konkretne rozwhzania techniczne
niekoniecznie najlepsze i _najnowoc#eiejsze Tak sformutowane przepisgnacaco
utrudniaj g wszelky innowacyjnosé¢ (procedura uzyskiwania zgody na egstwo jest diuga

i ucigzliwa). Rozporadzenie nie wskazuje sprawdg@ych s¢ rozwigzan technicznych,
pomocnych przy projektowaniu w terenach potenogatrsuwiskowycloraz_zalewowych

Akty prawa miejscowego

Aktami prawa miejscowegstotnymi w procesie inwestycyjnyma plany miejscowe Wady
plandw miejscowych g najczscie] efektem wadliwéci ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Plany miejscoveajigte przeznaczenie poszczegoélnych
terenOw niezgodnie z wplitascicieli dziatlek, w oparciu o subiektywne w oceniartgsci
okreslone w art. 1.2., powodyj czesto daleko idce konflikty. Nikta partycypacja
spoteczéstwa w pracach planistycznych nie przyczynia¢ sdo uchwalenia planu
miejscowego powszechnie akceptowanego,e& wiykonywalnego. Ustawa nie dopuszazaj
wiascicieli dzialek do wspétuczestniczenia w ksztaltowaprzestrzeni zaprzecza zasadzie
pomocniczéci, ktérg przywotuje Konstytucja w Preambule.

Ratyfikowane umowy miedzynarodowe

Istotrg dla proceséw inwestycyjnych jesgfonwencia o Ochronie Praw Czlowieka i
Podstawowych Wolndci. W 1991 r. Polska przygpita do Rady Europy i rownocgae
podpisata EuropejgkKonwencg o Ochronie Prawa Cztowieka i Podstawowych Wétno
(byt to warunek uzyskania cztonkostwa w Radzie y)o

26 stycznia 1994 r. Polska ratyfikowata Protokot Nido Konwencji zawieragy art. 1.
dotyczcy ochrony wiasngci.

W sSwietle artykutu 1. zawartego w Protokole Nr 1dodanego do Konwencji o Ochronie
Praw Czitowieka i Podstawowych Wokud— polskie przepisy regulupce zasady tworzenie
planéw zagospodarowania przestrzennego przed rokierh995 okazaty si niezgodne z
prawem_miedzynarodowym poniewa naruszaly prawa wiaskd poprzez nadanie gminie
kompetencji dorezerwowania bez odszkodowania gruntdw pod przyszténwestycje
publicznei to rezerwowania_bez sprecyzowania terminu wywlagzenia

Ustawa z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestnym nie zapewniata vgecielom
gruntow, dla ktérych plan miejscowy ustalat innezgemaczenie, nitiwosci uzyskania
odszkodowania. Dopiero ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.o zagospodarowaniu
przestrzennym, uchwalona po ratyfikowaniu przez Palke Protokét Nr 1 do Konwencji,
ustalita_maliwos¢ uzyskania odszkodowanidstawa weszta wycie 1 stycznia 1995 r.
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Jednake i ta ustawa nie przewidywata rekompensat dla o&firych prawa wiasrigi
zostaty naruszone przed glatejscia wzycie nowych przepiséw. Problem nie zostat wéwczas
do kaaca rozwazany. Pomingcie maliwosci uzyskania rekompensaty w takich sytuacjach
wynikat z zalagenia, & po 5 latach stare plany miejscowe miaby fue obowizywat

Utrata waznosci starych planéw miejscowychw 2004 r. rozwiazata problem takiego
rezerwowania terenéw prywatnych pod inwestycje jgahk, ktére nie precyzowato terminu
wywlaszczenia. Jednai fakt utraty mocy planoéw miejscowych uchwalonycizeg 1
stycznia 1995 r. spotkatesze zdecydowankrytyka ze strony gmin. Gminy podkiiaty, ze
brak srodkéw na spordzanie nowych planéw przy jednoczesnym wiyigciu starych,
spowoduje planistyczny chaos oraz unieiwa prowadzenie racjonalne polityki
przestrzennej.

Rozwazajac wptyw ratyfikowanych umow miedzynarodowych na polski system
regulujacy procesy inwestycyjne warto zwroé@ uwage na Europejska Konwencije
Krajobrazowa sporazdzory we Florencji dnia 20 pgaziernika 2000 r., ktorej
sygnatariuszamiasPaistwa Cztonkowskie Rady Europy. Definicja krajobrazawarta w
Konwencji podkréla, iz ,krajobraz” to obszar, postrzegany przez ludzi ktérego charakter
jest wynikiem dziatania i interakcji czynnikéw proginiczych i/lub ludzkich oraze przy
ocenie krajobrazu uwzglnia s¢ wartosci przypisane mu przez strony i ludndéé, ktérych

to dotyczy.

Ww. umowy medzynarodowepromuja uniwersalne europejskie wartdci i nie stop w
opozycji do zasad akceptowalnych w Polsce.

Inne dokumenty (studium)

Istotnymi dla procesu inwestycyjnymi dokumentamie bedacymi aktami powszechnie
obowiazujacymi prawa s3 dokumenty planistyczne opracowane na podstawamyst dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaraegtrzennym, w tym przede wszystkim:
- koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju

- plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

- studium uwarunkowai kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego gminy

Wadga obecnie obowizujacych strategicznych dokumentéw planistycznych jesich
nieaktualnosé i niespdjnasé, natomiast_nad ich stuszngria trwaj a dyskusije

(Do dnia dzisiejszego nie zostata pezgj Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju,
trwajg dyskusje nad stuszbda kolejnych wersji tego dokumentu i obaauje nadal
Koncepcja polityki przestrzennego zagospodarowkragu przedstawiaga stan planowania
dla 1999 .

Podobnie szereg planow zagospodarowania przeségenwojew0dztw, spoggzonych
jeszcze przed 2003 r., rowniatracito swoj aktualnd¢.)

Istotnym dokumentem jeststudium uwarunkowa i kierunkébw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Studium nie jest aktem pranegscowego i jego ustalenia wigzace
jedynie dla organow gminy przy spgdzaniu planéw miejscowych.

W studium okresla sie w szczegolnéci (art. 10.2. ustawy): kierunki rozwoju systemow
komunikaciji i infrastruktury technicznepbszary, na ktérych rozmieszczonglbinwestycje
celu publicznegm znaczeniu lokalnym; obszary, na ktérych roznmiesme lgdg inwestycje
celu publicznegm znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustalenidamypzagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa i ustaleniami progranwkidrych mowa w art. 48 ust. 1.
Poniewaz studium nie jest aktem prawa miejscowego, to nieegtzrodiem prawa, a wiec:

- nie maze by podstawa do naktadania na obywatelijjakichkolwiek obowigzkéw

- okreslone w studium rezerwy terenu pod inwestycje publiczne,_nie roda obowiazku
gminy do wyptat rekompensatwiascicielom nieruchomdaci.
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Wady systemu

Pomimo iz Konstytucja ustala poprawmg hierarchiczna budowe systemu oraz pomima i
Konstytucia zapewnia ochror stusznych interesbw spotechstwa, to system prawa
regulupcego procesy inwestycyjne w Polsce jest skomplikowa niespojny,
niejednoznaczny, niestabilny, agiwy do stosowania, kosztowny oraz nieskuteczny
merytorycznie. Analiza cech systemu pozwala nagvashie nw. wnioskow.

System posiada nisk skuteczndé, poniewaz:

- akty prawa nie wypetniaja dyspozycii Konstytucji, zwtaszcza w zakresie art. 32.1., art. 64
i art. 22. Konstytucji RP, gwarangigych ochron wiasndgci oraz wolnaéci dziatalngci
gospodarczej potrzeba ochrony wiasndéci jest akcentowana w wielu dokumentach,
poczawszy od Dekalogu: 7 nie kradnij, po art. 1. Protoktu Nr 1 Konwencji o Ochronie
Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnéci, odnosacym sie do ochrony wiasndci)

- akty prawa nie okreslaja kryteribw umazliwiajgcych ocen jakasci obiektéw i obszarow,
celem dokonywania stosownych selekcji

- akty prawa nie wskazup standardéw _urbanistycznych okreslajagcych np. wymagane
wskazniki terendw zielonych oraz minimalny program irsfraiktury spotecznej na terenach
mieszkaniowych (sietatwo dos¢pnych obiektéwstuzagcych nauczaniu, ochronie zdrowia,
rozwojowi kultury fizycznej)

- akty prawa nie stymuluja dziatah mapgcych na celu poprawjakasci obiektow i obszarow,
w tym zapewniania atrakcyjgo przestrzeni publicznej oraz wzmacniania gbahe]
tozsamdaci miast i terenéw wiejskich, co pozwolitoby w spbsbezkonfliktowy zapobiega
tendencji do rozpraszania zabudowwrb@anistyka bez przemocy oraz zapobiedga
homogenizacji przestrzeni i znijaczeniu krajobrazéw

- akty prawa nie_konkretyzuja przepisow_odrbnych, na ktére si powotuj, utrudniagc
wypetnianie dyspozycji ustawowych

- akty prawa zawieraja niejednoznaczne przepisyzwiaszcza odnogze s¢ do zagadnie
planowania przestrzennego, ochramgdowiska, zapewniania bezpieageva oraz ochrony
interesOw 0s0b trzecichgsadow prowadzonych inwestycji

- przepisy zaktadap niewielka partycypacie spoteczéstwa w pracach nad dokumentami
planistycznymi co powoduje protesty spoteczne (pdocy planistyczne nawduja do
ideologii_ systemow _totalitarnych przyznajcych ,wtadzy” rozlegte uprawnienia, w tym do
podejmowania arbitralnych decyzjig $akze niezgodne z zasadami pomocnict® ktorej
mowa w Preambule (zasada pomocniczawana take zasagl subsydiarnéci opiera st na
zalazeniu, ze zadania, ktore magby¢ realizowane przez jednostknie powinny by
realizowane przez patwo)

- rozporzadzeniew sprawie warunkéw technicznygiakim powinny odpowiadabudynki i
ich usytuowanieaitrudnia innowacyjnosé

- hnie_jest stosowany mechanizm finansowyw stymulacji korzystnych spotecznie
przeksztalce przestrzennych i dziala inwestycyjnych oraz w_ solidarnynpodziale
obowigzkow (ulgi podatkowe i rekompensaty).

WNIOSKI:

Pomimo obszerndci_systemu, jest on_nieefektywny traktowany jako bariera rozwoju.

Ze wzgkdu na skaj problemdw system wymaga kompleksowej nowelizaciji

Zadaniem ktore naky podp¢ jest opracowanie aktu prawa, ktory w jednym dokoone
(Kodeks planistyczno-budowlany zawier& bedzie regulacje procesu inwestycyjnego (tylko
wowczas akt prawa ma szarga sic prostym, jednoznacznym i wegtnznie spéjnym).

Do czasu przeprowadzenia systemowych refoomalowym bylaby dorazna korekta
najbardziej ,wadliwych” elementéw systemu
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Obszernas¢ i niska efektywnas¢ obowigzujacego systemu
przedstawiona na schemacie

pierwotny zamiar
inwestycyjny

zbidr oczekiwan Inwestora
faza planowania inwestycji

| o el e m— e ——| okoto 300 aktéw prawnych |
| — - - = === - wprowadzajgcych !
R — S — liczne i niespéjne
i ograniczenia swobody i
. 1 projekt skierowany !
o do realizaciji I !
i ze wzgledu na brak | |
! | jednoznacznosci i niespdjnosé i
| | przepisow | !
i decyzja zezwalaj gca na | |
! l budow e zawsze mo ze by ¢ \
! uchylona I i

L

______________________________________________________________________________________

EFEKT:

- dtugo trwajaca, ucazliwa i kosztowna procedura, nie stymulcg pozytywnych
przeksztalce przestrzennychnie chronigca wielu istotnych wartdci, natomiast tworga
barier e hamupca rozwéj gospodarczy kraju

- konieczné¢ modyfikacji inwestycji wedtug dyspozycji wiehieracjonalnych przepiséw
prawa

- nieprzewidywalnoéé¢ rozstrzygngcia (brak jednoznacznych kryteriow)

- brak gwarancji trwato §ci rozstrzygn¢cia administracyjnegon kazdej instanciji
interpretacje przepiséw moa byé odmienné
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KIERUNEK REFORM

Koniecznaéé kompleksowej reformy systemu

Analiza skali negatywnych konsekwencji gospodarbzyc przestrzennych dziata
inwestycyjnych, ktére masowo pojawgagie pomimo funkcjonowania systemu prawnego
sterupcego procesami inwestycyjnymi dowodzi potrzeby przeprowadzenia istotnych
Zmian przepisOw prawa

Takie aspekty obecnego systemu jak:
» skomplikowanabudowa przepisow - prowagiza do:
- zwigkszania stopnia truddo postugiwania si systemem
- wzrostu_biurokracji
- wzrostu _kosztowfinansowych obstugi systemu (zaréwno po stronie
organow administracji publicznej jak i po stroniezestnikdw procesu
inwestycyjnego)
- zmniejszania liczby osob posiagiajch umiegtnosé¢ postugiwania si
przepisami prawa
* niespdjnasé przepiséw — prowadea do:
- zwigkszania stopnia trud§oi postugiwania si systemem
- wzrostu_biurokracji
- konieczndci postugiwania si interpretacjami
- nieprzewidywalnéci werdyktéw
* niejednoznaczndéé przepisdw — prowadea do:
- zwigkszania stopnia trud§oi postugiwania si systemem
- wzrostu_biurokracji
- konieczndci postugiwania si interpretacjami
- nieprzewidywalnéci werdyktéw
* niestabilnos¢ przepiséw — prowadea do:
- zwigkszania stopnia truddo postugiwania si systemem
- wzrostu_biurokracji
- zmniejszania liczby osob posiagiajch umiegtnosé¢ postugiwania si
przepisami prawa
- nieprzewidywalnéci werdyktow
* nieskutecznd¢ merytoryczna przepiséw — prowadzea do:
- marnowania energiudzkiej
- niweczenia potencjahprzestrzennego (gospodarczego, kulturowego
oraz przyrodniczego)
- zagraenia dla wartéci kulturowych i przyrodniczych
- konfliktéw spotecznych
- poczucia_zagr@enia pojawiapcego st u wiacicieli nieruchoméci
stapcych sé ,sasiadami” inwestycji
- poczucia_niepewrgi pojawiapcego s¢ u wiacicieli nieruchoméci
stapcych s¢ ,inwestorami”
- utraty zaufanialo systemu

wskazug, iz:

- system wymaga obszernych zmian warstwy procelejral

- system wymaga obszernych zmian warstwy merytomsjcz

i dlatego zmiana przepiséw prawa winna mi& charakter kompleksowej reformy.
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Organizacyjne problemy kompleksowej reformy

Przeprowadzanie tak rozlegtej nowelizacji przepigrawa, aby miata zagj kompleksowej
reformy calego systemu nie jest proste - tak zelgdzgna wielowtkowsg materé procesow
inwestycyjnych oraz skomplikowane mechanizmy wprdzeaia regulacji, jak niewielkie
doswiadczeniew tym zakresie.

Dotychczasowe nieustanne zmiany prawa, wyadeprzede wszystkim ze zmienjeych s¢
uwarunkowa gospodarczych, pagléw politycznych oraz negatywnych d&dadcze,
polegaty albo na korektach niewielkiej grupy przgpv albo na wymianie znaczniejszej partii
materiatu. Takie dziatania legislacyjne, wprawdnesity cechy odpowiedzi na ligce
potrzeby, jednaie — koncentrowaty sina wyizolowanych aspektach regulowanej materii,
pomijajgc szerszy kontekst i przez to naruszaly sens kistrgicatego systemu.

Koniecznasé zmiany sposobu opracowywania aktow prawa
Dziatania legislacyjne prowadzone w ostatnich latprzez ranego rodzaju @odki wiadzy
(projekty rzdowe, projekty komisji sejmowych, projekty spoteegn kaiczyty sk
podobnymi, niezadowalggymi rezultatami. Analiza loséw kolejnych ,reformwiskazuije,
powodem merytorycznych i proceduralnych problemowt przede wszystkimbrak
spojnych zataen, ktore stanowityby podstawdla catego systemu reguupgo proces
inwestycyjny w Polsce.

Dlatego te przed podjciem prac nad kolejnwymiarg elementow systemu nalezatoby
zmieni¢ sposob opracowywania aktow prawa

Nowe zasady opracowywania aktow prawaegulujacych proces inwestycyjny winny
przewidywag:
e systematyczne i rzetelnprowadzenie analizy zakresu oczekiwa spoteczéstwa
wzgledem systemu
» opracowanie ogolnych zatgen przysziego systemu, w tym:
- opracowanie ogolnych zaen merytorycznych (celéw programowych oraz pola
dziatania systemu)
- opracowanie ogolnych zaden proceduralnych (mechanizméw pozwatgich na
realizacy celéw programowych)
e opracowanie struktury przysziego systemu w postemiwigzania modelowego
umazliwiaj gcego racjonalne i spojne dziatania
* opracowanieszczegOtowych rozwgzan, wprowadzanych za greednictwem przepisow
prawa.
e opracowanie projektow aktéw prawa.

System realizupcy spoteczne zamowienie

Przygotowywanie reformy systemu winno rozpgicsie od zbadania i poddania analizie
zakresu i charakteru oczekiwvpolskiego spoteczstwa.

Potrzeba rozpoznania jaka jest specyfika oczekiwgnika z faktu, z system winien
realizowa¢ spoteczne zamoéwienigjego dziatanie finansowane jest przez spoteatwo
(podatki) i spoteczéstwo ma prawo uzyskiwa& oczekiwane rezultaty.

Pozyskiwanie informacji o zakresie oczekimaysuwanych wobec systemu winno poléga
na ustaleniu - jakie winny lByzdaniem spotecastwa cele programowe systemu oraz jego
pole dziatania, a tade za pérednictwem jakich mechanizméw zadania programow tng
realizowane.
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Poniewaz:

» system sterowania procesami inwestycyjnymi powstatelu osigniccia konkretnych
rezultatow (celdw programowych)

» realizacja celow programowych systemwigze st z opracowywaniem tmego rodzaju
regut (taktyka systemu), ktorych przestrzeganieemagat ma zaktadany efekt

* reguly te obejmuj najczscie] takie obszary dziataldoi inwestycyjnej (pole dziatania
systemu), ktéregsistotne dla osgnigcia celéw programowych

» perspektywa uzyskania korzystnych rezultatow powsduz uczestnicy procesu
inwestycyjnego skionni gs akceptowé& konieczné¢ podporadkowywania robot
budowlanych szeregu ustaleniom regulacyjnym, ogeapicym dowolnd¢ inwestowania

* kluczowym kryterium warunkggym akceptagj dla stosowanego systemu jest czytelny
katalog korzyci mozliwych do uzyskania oraz przewaga profitbw nadnepo rodzaju
ograniczeniami

to istotne jest zidentyfikowanie:

- Jakiego typu korzysci oczekuje spotecaestwo od systemu sterowania procesem
inwestycyjnym

- |akiego typu ograniczenig redukujgace dowoln@&¢é inwestowania, sktonne jest
zaakceptowd spoteczéstwo

Analiza oczekiwan polskiego spotecagstwa wobec systemu

Zbadanie charakteru oczekiwvapolskiego spotecistwa wobec systemu, wymaga
przeprowadzenia specjalistycznych haddednak szereg podstawowych postulatow zhale
maozna w istniegcych opracowaniach i wygtieniach.

Interesugcym materiatem s wyniki badan sondazowych ,Opinie na temat architektury w
Polsce”, sporgdzone przez Centrum Badania Opinii Spotecznej raerlie Stowarzyszenia
Architektow Polskich w dniach od 18 do 25 maja 206ku (sonda przeprowadzony zostat
na reprezentatywnej probie dorostej lugltidPolski liczzcej 1073 osoby). Dokument ukazuje
spos6b postrzegania problematyki inwestycyjnej przespoteczéstwo.

Interesujaca jest hierarchia oczekiwa. Przy wyborze nowego mieszkaniadb domu w

sytuacji zmiany dotychczasowego miejsca zamiesakatecydowanie przevaa (dane z

ankiety):

e niski koszt utrzymania (element wany dla 98, 8% o0sob),

» bezpieczna okolicaelement wany dla 98,6%),

e czyste chodniki i ulice(element wany dla 98,0%),

e duzailosé zieleni i wolnej przestrzeni(97,5%)

« funkcjonalnos$¢ budynku wewnatrz, w tym wygoda, przestrae nastonecznienie (element imy dla
96,8%),

» dobra komunikacja z innymi miejscowéciami/dzielnicami, dobry dojazd do pracy (elemerszny dla
96,4%),

» obecnd¢ w okolicy obiektow uzyteczndici publicznej, takich jak: urzdy, sklepy, szpital, kino, basen itp.
(element wany dla 85,2%),

» przestrzen publiczna w okolicy, taka jak: rynek, park, plac (elementang dla 84,4%),

* wyglad zewretrzny budynku (element wany dla 84,1%),

e obecnaé w okolicy szkoty, przedszkolgelement wany dla 74,8%),

« wkomponowanie budynku w otaczagca go zabudove (element wany dla 66,0%),

* mozliwos§é uczestnictwa wzyciu spoteczndci lokalnej i wspétdecydowania o pych przedsiwzieciach
(element wany dla 56,1%),

* jednolity styl zabudowy w okolicy (element wany dla 37,6%),

» odmiennasé (wyrdznialnosé) budynku od innych budynkéw w okolicy (element wany dla 36,2%).
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Inne dokumenty zwracaja uwage na takie potrzeby jak:

cele

umacnianie tazsamdaci kulturowej i objecie ochrom takich wartdci jak wartgci kulturowe, w tym
walory historyczne

realizacja zabudowy o wysokich walorach estetyczni¢ a nie tylko o dobrych parametrach technicznych,
higienicznych oraz wkiwych warunkach przebywania i standardach bezpistaa

rewitalizacja zdegradowanych obszaréwzabudowy, w tym rewitalizacja starej zabudowy iedsi
wielkoptytowych, terenéw poprzemystowych i opusztygch, dziatania sktanigge do lokowania nowych
inwestycji na terenach zdegradowanej zabudowy oi@avyeliminowania ,wypaczagych historyczg
tkanke miasta inwestycji” (cel - miasto gkine i spdjne spotecznie)

respektowanie zréwnowaonego rozwoju i przeciwdziatanie tym samym zabudowie terenowlernie
miejskiej (cel - miasto przyjazrigodowisku), zabezpieczenie terendsiadupcych z inwestycjami przed
wszystkimi maliwymi negatywnymi oddziatywaniami

ozywienie catej gospodarki,dynamizowanie gospodarkiyorzenie warunkéw dla wzmocnienia funkcji
rozwojowych miast i dla poprawy ich konkurencyjoio(cel - miasto silne ekonomicznie)

zapewnienie przewidywalnéci zagospodarowania przestrzemiw wieloletniej perspektywie

rozwdj infrastruktury transportowej w obszarach o malej lub utrudnionej dpstosci

podniesienie poziomuswiadczenia ustug publicznych

pole dziatania

podstawowym zaldgeniem powinna by swoboda inwestycyjna ktéra mae by ograniczana jedynie
wymogami interesu publicznego, przy czym ograniczete musz by¢ zawarte w przepisach
powszechnych, a nie wynika decyzji administracyjnej

system winien ingerow# w te obszary dziatalnéci inwestycyjnej, ktére whza¢ sic mog z naruszeniem
takich wartdci, jak wartgci kulturowe oraz jak& srodowiska naturalnego

winny istnieé¢ przepisy prawa, kontrolujace oddziatywanie inwestycji na blisze i dalsze otoczenie,
winny funkcjonowaé przepisy regulujace zabudove pod wzgkdem technicznym(tj. przepisy regulujce
takie kwestie, jak: odlegégi migdzy budynkami, standardy bezpieag®va itp.), przepiséw takich oczekuje
91,2% os6b (dane wg ankiety)

winny funkcjonowaé przepisy regulujace zabudowe pod wzgkdem estetycznym,przepiséw takich
oczekuje 85,2% o0s6b (dane wg ankiety)

winny funkcjonowaé przepisy regulujace zabudowe w sytuacji konfliktu mi edzy prawem jednostki do
samostanowienia 0 swojej wlasrigi a poszanowaniem tadu przestrzennegfw hipotetycznej sytuaciji
pojawienia s} zamiaru budowy domu, catkowicie zmego od pozostatych budynkéw w okolicy
zabudowanej w jednolitym stylu, przepisow takickzelwje 53,7% osob - dane wg ankiety)

nalezy zrezygnow& z dziatan prawnych regulujacych zabudove w sytuacji konfliktu mi edzy prawem
jednostki do samostanowienia o swojej witasgoi a poszanowaniem tadu przestrzennegqw
hipotetycznej sytuacji pojawieniagestamiaru budowy domu, catkowicieaiego od pozostatych budynkéw
w okolicy zabudowanej w jednolitym stylu, padl ten reprezentuje 39,8% oso6b, uajac, iz skoro
inwestorem jest wigiciel gruntu, nikt nie powinien ingerowav to jak buduje - dane wg ankiety)

mechanizmy

nalezy wypracowa¢ odpowiednie standardy uwzgkdniajgce ocer kosztow oraz efektywrigi

nalezy rzadzenie paistwem oprze o czytelne procesy i procedury(istotra sprave dotyczca standardéw
zycia publicznego jest jawsé procedur i podejmowanych dziatastd postulat przyjcia klarownych
procedumpostpowania administracji publicznej)

nalezy na kazdym etapie ujawnia¢ podejmowane decyzje poprzez publikowanie na stronach
internetowych wszystkich ugddw petnych informacji dotyezych podejmowanych decyzji

nalezy podja¢ faktyczne dziatania antykorupcyjne, to znaczy wyé@hinowaé¢ uznaniowaé przy
podejmowaniu decyzji administracyjnych

nalezy kontynuowa¢ opracowywanie zestawu opisow dobrych praktykw zarzadzaniu (wzorcowych
rozwigzan zarzdczych, przedstawionych w formie zalych, uporadkowanych opiséw i stanoygych
sprawdzone rozwzania) tworzonych przy wspoétpracy z samgdami i prezentowanych w internetowej
Bazie Dobrych Praktyk

Panstwo i Rzd winny promowaé architekture jako szczegolg wartosé publiczna (w Finlandii
podstawowe aspekty dziatania wladz publicznych zecz tworzenia dobrej architektury zawarte ve
dokumencie podagym 24 praktyczne zalecenia dla poszczegélnychtingt i ministerstw)

nalezy w Polsce przyaé odpowiednia polityk ¢ architektoniczng
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PROPOZYCJA OPTYMALNEGO SYSTEMU

Kodeks planistyczno-budowlany

Pojawiapce s¢ od wielu lat negatywne opinie na temat systemwargegulujcego procesy
inwestycyjne w Polsce oraz fiasko dotychczasowyelatdh legislacyjnych polegagych
zarbwno na korektach poszczegolnych przepiséw,i ja wymianie catych aktéw prawa
pokazug, ze konieczne jest nowe spojrzenie na program reform.

Poniewa wady istniegcych przepiséw polegaprzede wszystkim na braku sp&jnboraz na
nieadekwatngci zakresu requlacjdo oczekiwéa spotecznych — to rozgzanie tych dwoch
probleméw znacgo poprawi jaké¢ systemu.

Dotychczasowa praktyka legislacyjna pokaziage,

* im bardziej proces inwestycyjny dzielony jest naapst i ka&da grupa czynniwi
regulowana jest odbnym aktem prawa, tym wksze prawdopodohistwo komplikaciji
systemu, a wlad za tym wewetrznych niespojnsci

* im bardziej rozlegty zakres dzigtanwestycyjnych poddawany jest regulacjom prawnym,
tym wicksze prawdopodohistwo sptycenia problemdw i poméaia istotnych kwestii.

Majac na uwadze ww. zasady, celowym wydajeesprzyjecie takiego systemu, ktory
umozliwi wt aczenie przepiséw regulugcych proces inwestycyjny do jednego aktu prawa

Wybor takiego rozwazania:

» ulatwi uspdjnienie przepisow (gahmatere prawry opracowywa bedzie w tym samym
czasie jeden zespot legislatorow)

» ufatwi typowanie wtéciwych zagadnig do grupy tych, ktére wymaggajegulacji prawnej
(ograniczona oljos¢ takiego aktu prawa, ktéry regulowatby caty progesestycyjny
wymusi racjonaln selekcg probleméw i wybor tych, ktorych regulacja jest tiakznie
konieczna i oczekiwana przez spotatste/o)

Akt prawa, ktory regulowatby caly zakres problenkatywwestycyjnej, w tym zagadnienia

planistyczne oraz dotygee projektowania i realizacji inwestycji, mogitby sio nazwe

Kodeksu planistyczno-budowlanego

Realnas¢ takiego zamierzenia pokazujeRozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z
dnia 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanym i zabudwaniu osiedli

Rozporadzenie posiadato moc ustawy, zawierato 422 artykulggulowato szeroki zakres
spraw, pocawszy od zagadnie planistycznych (rozdziat o zasadach spdeania planéw
zabudowania), poprzez gospodarkieruchoméciami (rozdziat o parcelacjach terendéw
budowlanych i scaleniach dziatek budowlanych oramyataszczeniach nieruchorm) do
zagadnié czysto technicznych (przepisy policyjno-budowlane)

Zatozenia merytoryczne i proceduralne

Jezeli uznamyze gtéwnym zadaniem legislacyjnym jest opracowaakéego systemu, ktory
przy minimalnych kosztaclzapewniatby jak najwisz jakos¢ procesom inwestycyjnym, to
podstawowym problemem stajee gistalenie takich celéw programowych, pola dziaani
systemu oraz mechanizméw &jaych do realizacji programowych celow — aby bez
marnotrawienigrodkéw maksymalnie wykorzystgotencjat kadego miejsca.

Wybor whasciwych zatazen merytorycznych i proceduralnych przyblizy czas, w ktorym
Polska stanie s krajem bogatym i pieknym.
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Podczas prac nad ustalaniem odpowiednichzeatstanowacych podstaw do opracowania
Kodeksu planistyczno-budowlanego rgleprzyja¢, ze poniewa dzialania inwestycyjne
przyczyniaj sie zarobwno do rozwoju gospodarczego, jak i do powatamelu zagraen - to
Kodeks winien ulatwiaé¢ dziatalnos¢ inwestorow i projektantdw oraz minimalizowaé
konflikty spoteczne §rodowiskowe, wykluczapc straty innych oséb

Realizacjapowyzszego programy mazliwa jest po wprowadzeniu iej opisanych zasad:

» dokumenty planistyczne szczebla krajowego i wojewattiego winny zawieré ogolne
informacje o cechach poszczegoélnych terenow oréazysva obszary, w ktérych winny
by¢ lokalizowane obiekty shace bezpieczestwu pastwa i obywatel

» dokumenty planistyczne sporadzane dla miast i gmin wiejskich winny mie
odmienr formuk

e system winien zapewnié partycypacg} spoteczéstwa w ksztattowaniu wizji rozwoju
danego terenu

» dokumenty planistyczne mog ograniczat przeznaczenie terenu tylko wtedy, gdy jest
to konieczne:dla bezpieczestwa pastwa lub porzdku publicznego, 41z dla ochrony
srodowiska, zdrowia i moralioi publicznej, albo woln&ei i praw innych osob.

« gminne dokumenty planistyczne winny stymulowa& powstawanie atrakcyjnej
przestrzeni publicznej oraz zapewhijgoprawe jakosci catej przestrzeni, w tym poprzez
racjonalry gospodark gruntami

* system winien zapewnié sprawiedliwe zasady finansowania infrastruktury (zasady
udziatu inwestorow i samogddéw terytorialnych w finansowaniu infrastruktury nmiy
by¢ czytelnie i ekonomicznie uzasadnione)

* system winien ustal& kryteria selekcji inwestycji i chroni¢ ,z urzedu” istotne
interesy spoteczastwa (procedury kontroli z ukdu w celu ochrony interesévgsadow
ograniczaj potrzele prowadzenia pogbowair administracyjnych z udziatem stron)

* system winien stosow& zasad, iz obszar oddziatywania obiektu nie powinien
wykracza poza teren wiasioi, w przypadkach szczegolnych konieczpesaczegotowe
i sprawiedliwe regulacje

* system prawa winien regulowd tylko takie aspekty procesu inwestycyjnego, ktére
dotycz: bezpieczastwa, ochrony wiasrioi, wolncsci dziatalngci gospodarczej i jakéai
przestrzeni magej spoteczne znaczenie (przestrzeni posiadpwalory kulturowe lub
przyrodnicze, ktore czyaiz niej ,dobro wspodlne”, wymagaje wspolnej troski i opieki)

Powyzsze ogolne zasady natatoby uszczegotowd w nizej wskazany sposaob.

Dokumenty planistyczneszczebla krajowego i wojewddzkiego
* winny zawiera¢ ogodlne informacje o kulturowych, przyrodniczych, ekonomicznych i
sanitarnych cechach terenu
e winny wskazywat tereny, na ktérych zlokalizowanegslub keds inwestycje stagce
bezpieczastwu pastwa i obywateli i zapewnigge:
- obronnd¢ paastwa (poligony wojskowe i inne stgce obronnéci)
- bezpieczastwo energetyczne (miejsca wytwarzania i przesgtaniergii itp.)
- bezpieczastwo hydrologiczne (systemy przeciwpowodziowe, mtild wodne itp.)
- bezpieczastwo komunikacyjne (lotniska, porty, trasy szybkiggchu, autostrady itp.)

Wiedza na temat lokalizacji ww. inwestycji jest @yteczna spotecznie i gospodarczo,
pozwala bowiem podejmowaracjonalne decyzje inwestorom, dla ktorych &kmee
sasiedztwo jest korzcig albo przeszkaod
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Dokumenty planistyczneterendw potazonych w granicach administracyjnych miast:
e powinny posiadarang aktow prawa miejscowego
* powinny by sporzdzanedla terenu catej gminy
» skala dokumentow winna by stosowna do potrzel{o skali decyduje gmina)
* powinny zawiera:
- cze$¢ 1 -informacje o terenie
- cz$¢ 2 - ustalenia planistyczne
- cz¢$¢ 3 —harmonogram prowadzenia inwestycji szczebla gminnego ¥8aego

Czesé 1 - informacje o tereniezawierajce szczegétowe informacgzy dany teren:

- posiada wybitne warfci kulturowe (obiekty i obszary zabytkowe lubdace dobrem
kultury wspétczesnej - chronione prawem

- posiada wybitne warfci przyrodnicze (obszary i obiekty chronione prayem

- stanowi przestrzepubliczry o istotnym znaczeniu (szkoty, przedszkalapki, osrodki
zdrowia, szpitale itp.)

- stanowi gming przestrzé rekreacyja (parki, tereny zielone, obiekty sportowe itp.)

- jest terenem trudnym do inwestowania w powodoaneknicznych (tereny potencjalnie
osuwiskowe, tereny zalewowe, tereny trudno gmst komunikacyjnie, tereny
bez dostpu do sieci elektrycznej, gazowej, wodgmowej, kanalizacyjnej)

- jest terenem skanym czynnikami szkodliwymi dla zdrowia w sposolzgkraczajcy
normy (ucigzliwy hatas, skaenia przemystowe, motoryzacyjne, inne)

Czesé¢ 2 — ustalenia planistyczneawierajcekluczowe parametry okreslajace:
» lokalizacje:
- podstawowej infrastruktury technicznej, w tym drég
- infrastruktury spotecznej (szkot, przedszkelgbkow, grodkow zdrowia, szpitali itp.)
- gminnej przestrzeni publicznej(miejsc spotka)
- gminnej przestrzeni rekreacyjnej (parkow, tererdbiektow sportowych itp.)
- uciazliwej zabudowy przemystowej i ustugowej
* maksymalg wysoka¢ obiektéw w danym terenie
» dopuszczalpforme dachoww danym terenie
* minimalne odlegtéci budynkéw od granievtasnaci nieruchomeci
» ograniczenialot. funkcji i formy w terenach wymagajych szczegolnej ochrony
Czes¢ 3 — harmonogramprowadzenia inwestycji szczebla gminnego i8aego, okrdajacy
w jakiej kolejndci realizowane &de inwestycje (kolejnéé robot)

Ww. wytyczne zaktadap, ze teren potazony w granicach administracyjnych miast jest z
samej swojej natury przeznaczony do inwestowaniaW oparciu o takie zakenia
dokument planistyczny ustalatby lokalizagedynie dla inwestycji o publicznym znaczeniu
oraz ucizliwej zabudowy przemystowej i ustugowej uzg@j iz najbardziej racjonalnych
wyborow lokalizacyjnych, w oparciu o informacje o trenie, dokonap sami inwestorzy

Ceny gruntéw szybko zostatyby urealnione do rzeczyistej wartosci, cenne bylyby tereny
w sgsiedztwie atrakcyjnej przestrzeni publicznej, wyggosie w infrastruktuy techniczi, nie
powodujce zagraen, a wic nie tereny zalewowe i nie osuwiskowe.

(obecnie plany miejscowe przyzpajniektérym terenom prawo do zabudowy, powaduj
»Sztuczne”, administracyjne podnoszenie cen gruntéprzyjajc spekulacjom)

Rezygnacja z segregacji funkcji w migcie i zblizenie zabudowy mieszkaniowe] do
nieuchzliwej ustugowej i produkcyjnej, zmniejszyloby podte codziennych podey
mieszkacéw, a wegc zmniejszytoby potrzele rozbudowy polaczen komunikacyjnych,
zabieragcych miejsce innym inwestycjom i degragityjch miasto.
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Ustalenie wysokdéci obiektow i formy dachow (ksztattowanie sylwety miasta) oraz
odlegtasci od granic witasnaci (wicksza lub mniejszazarowas¢ struktury, @ do petnej
zabudowy pierzejowej) jest ustaleniem kluczowychapeetrow zabudowy.

(Tradycyjnie wewntrz miast stosowano zabudewierzejowy, zwarta struktura wprawdzie
zmniejszata dogp staica iswiatta, jednake pozwalata w petni wykorzystalrogie grunty.)

Dokument planistyczny ustadgj lokalizacg niektérych funkcji oraz ograniczay: wysokaci
obiektow, formy dachow i odlegioi obiektéw od granic wtasioi - ogranicza wtasrié oraz
wolnoi¢ dziatalndci gospodarczej (chronionych art. 21., art. 64.i 22 Konstytucji). Nalgy
jednake uzna, ze takie ograniczenie jest dopuszczalne prawniejdyest koniecznedla
porzadku publicznego oraz dla ochrodyodowiska, zdrowia, albo woldol i praw innych
0s6b (jest zgodne z art. 31.3. Konstytucji).

Proponowany dokument planistyczny ustalatby wszgstktotne parametry gwaramjag
prawidtowy rozwoj miasta. Dokument taki z racji ptej struktury i niewielkiej zawaroi
bytby tatwy do sporzadzeniaoraz zapewniatby spojadwizji rozwoju miasta.
Wystarczytby jeden dokument(nie bytyby potrzebne dwa: studium i plany miejse).

Dokumenty planistyczneterendw potazonych w granicach gmin wiejskich:
e powinny posiadarang aktow prawa miejscowego
* powinny by sporzdzanedla terenu catej gminy
» skala dokumentéw winna by stosowna do potrzek{o skali decyduje gmina)
* powinny zawiera:
- cze$¢ 1 -informacje o terenie
- cz$¢ 2 - ustalenia planistyczne
- cz¢$¢ 3 —harmonogram prowadzenia inwestycji szczebla gminnego ¥8aego

Czes¢ 1 - informacje o tereniezawierajce szczegétowe informacgzy dany teren:

- posiada wybitne warfci kulturowe (obiekty i obszary zabytkowe lubdace dobrem
kultury wspotczesnej - chronione prawem

- posiada wybitne warfci przyrodnicze (obszary i obiekty chronione prayem

- jest terenem trudnym do inwestowania w powoddwoneknicznych (tereny potencjalnie
osuwiskowe, tereny zalewowe, tereny trudno gwst komunikacyjnie, tereny
bez dosipu do sieci elektrycznej, gazowej, wodgmwej, kanalizacyjnej)

- jest terenem skanym czynnikami szkodliwymi dla zdrowia w sposolzgkraczajcy
normy (ucigzliwy hatas, skaenia przemystowe, motoryzacyjne, inne)

Czesé¢ 2 — ustalenia planistyczneawierajcekluczowe parametry okreslajace:
* lokalizacje:
- podstawowej infrastruktury technicznej, w tym drég
- infrastruktury spotecznej (szkot, przedszkelgbkéw, grodkow zdrowia itp.)
- gminnej przestrzeni publicznej(miejsc spotka)
- gminnej przestrzeni rekreacyjnej (parkow, obiekgportowych itp.)
- zabudowy przemystowej(o wyborze lokalizacji winna decydowéokalna spotecznid)
- zabudowymieszkaniowej, zagrodowej i ustugowefkryterium ekonomiczne)
¢ maksymalg wysoka¢ obiektéw w danym terenie
» dopuszczalpforme dachéww danym terenie
* minimalne odlegtéci budynkéw od granievtasndci nieruchomeci
» ograniczenialot. funkcji i formy w terenach wymagajych szczegolnej ochrony

Czes¢ 3 — harmonogramprowadzenia inwestycji szczebla gminnego i8aego, okrdajacy
w jakiej kolejndci realizowane &de inwestycje (kolejnéc robot)

45



Ww. wytyczne zakiladap, ze tereny potaone w granicach gmin wiejskich z samej swojej
natury przeznaczone g na cele produkcji rolnej i lesnej.

W oparciu o takie zalenia dokument planistyczny ustalatdgkalizacje zabudowy
segregujc funkcje i tym samym oddzielatdgreny rolnicze i le&ne, kierugc sie kryterium
ekonomicznym oraz wellokalnej spotecznii.

Lokalizacja budynkow i infrastruktury winna bystala w sposéb zapewnjey w przysztgci
koncentragj zabudowy i stopniowe uwalnianie terenow rolniqagjestrzeni produkcyjnej od
rozproszonej zabudowytrudniagcej prace polowe).

Wprowadzenie rygorystycznych zasad lokalizacyjnyahterenach wiejskich bytoby celowe i
mozliwe, poniewa przyjecie ustale intensyfikujacych zabudovwe miast, zmniejszytoby
presje inwestycyjna na terenach wiejskich

Dokument planistyczny ustadgj lokalizacg niektérych funkcji oraz ograniczay: wysokaci
obiektow, formy dachow i odlegioi obiektéw od granic wtasioi - ogranicza wtasrié oraz
wolnoi¢ dziatalndgci gospodarczej (chronionych art. 21., art. 64.i 22 Konstytucji). Nalgy
jednake uzna, ze takie ograniczenie jest dopuszczalne prawniejdyest koniecznedla
porzadku publicznego oraz dla ochrodyodowiska, zdrowia, albo woldol i praw innych
0s6b (jest zgodne z art. 31.3. Konstytucji).

Proponowany dokument planistyczny ustalatby wszgstktotne parametry gwaramjag
prawidtowy rozwagj terenow wiejskich. Dokument terracji prostej struktury i niewielkiej
zawartdci bytby tatwy do sporzadzenia oraz zapewniatby spGj&é wizji rozwoju gminy.
Wystarczytby jeden dokument(nie bytyby potrzebne dwa: studium i plany miejse).

Procedura urbanistyczna— ,scalenia i wtérne podziaty
(Procedura prowadzona albo w ramach procedury opragania dokumentu planistycznego
albo niezalenie od dokumentu planistycznego i zakpona decyazjadministracyjg.)

W sytuacji, w ktorej dziatki budowlane lub obstugujce te dziatki drogi dojazdowe

posiadag wadliwvg geometrg - to winno by mazliwe, za zgod wiascicieli dziatek,

zastosowanie procedury ,scalenia i wtorne podziakgtitug niniejszych zasad.

Procedura polegataby na:

» scaleniu terenu wszystkich wtacieli, ktdrzy chcieliby uczestniczyw procedurze

* rozparcelowaniu obszaru na prawidtowo uksztattonstruktue (poprawa formy dziatek
oraz wydzielenie korytarzy komunikacyjnych odpowigth parametrowyv taki sposob:

- aby powierzchnia starych dziatekzki@go widciciela byta umniejszana o powierzchni
przeznaczanna wspolne cele w takim samym procengieyktadowo kazdy oddaje na
wspélne cele 10% powierzchnswojego terenu)

- aby hczna powierzchnia nowych dziatek budowlanych prmsidna konkretnemu
wiascicielowi, byta sum powierzchni poprzednich dzialek tego vdaiela,
pomniejszon o powierzchng oddarn na wspolne cele.

W sytuacji, w ktérej grunty rolne lub les$ne oraz obstugujce je drogi dojazdowe posiadaj
wadliwg geometrg - to winno by mazliwe, za zgod wiascicieli dziatek, zastosowanie
procedury ,scalenia i wtérne podziaty” w celu rawdizacji struktury areatow gruntow
rolnych i le&nych oraz uzyskania prawidiowo uksztaltowanej strdg (z uwzgldnieniem
zréznicowanej ,jakdci” poszczegolnych gruntéw).

Jezeli ww. procedura zastosowana bytaby w trakcie oprgwania dokumentu
planistycznego, to prowadzona bytalzyurzedu”, na koszt gminy.

W innych sytuacjach, ww. procedura prowadzona byiad prywatne zleceniewtascicieli
dziatek zamawiajacych u architekta lub_urbanisty projekt scalé i wtérnych podziatéw.
Koszty procedury ponosiliby wdaiciele dziatek.
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Istotng wada wielu dziatek budowlanych jest ich nieprawidiowa geometria, dziatki maj
zbyt waskie frontyi zbyt diugie boczne graniceeo wyklucza ich racjonainzabudow.
Ponadto zbyt ¢mto dziatki budowlane obstugiwane komunikacyjnie za pwednictwem
zbyt waskich drég dojazdowychutrudniagcych korzystanie z jezdni oraz obagcych rang
stojgcych przy nich budynkéwz@budowa towarzysace waskim drogom zawsze tworzy
wrazenie zabudowy o obnionym standardzie.

Wada wielu gruntéw rolnych i lesnych jest zarowno rozdrobnienie i oddalenie od siebie
areatléw jednego wiaiciela, jak i niedostosowana do potrzelt sledg dojazdowych.

Procedura ,scalenia i wtérne podziaty” poprawtiajakas¢ terendw, podnositaby ich wakto

i tym samym przynositaby zysk wszystkim osobomyéichciatyby § stosowa.

Zasada, 4 procedura ,scalenia i wtorne podziaty” prowadzowa ramach procedury
opracowywania dokumentu planistycznego bytaby dl&saicieli gruntéw bezptatna,
dopingowataby wigcicieli do wnioskowania do wiadz o pedje dziata planistycznych.

Procedura urbanistyczna— finansowanie lokalnych drég dojazdowych

Podstawowa stedrog gminnych winna kiyfinansowana przez samady gminne w sposob

bezpdgredni.

Finansowanie lokalnych drég dojazdowych mogtoby lpyzeprowadzane wg procedury

~linansowanie lokalnych drog dojazdowych”

Wg procedury:

* w sytuacji w ktorej droga dojazdowa jest nieagizona (w tym droga, ktéra powstata w
oparciu o procedgr,scalenia i wtorne podziaty”) to wiaiciele dziatek przylegagych
do drogi mog urzadzi¢ drog na koszt wiasny

* po wybudowaniu budynkéw na wszystkich dziatkachyf@gapcych do takiej drogi,
wiasciciele dziatek mog zwrécié sie do gminy ozwrot kosztow tym osobom, ktore je
poniosty a gmina jest zoboygziana koszty zwrééi

Ww. wytyczne zaktadap ze wiaciciele wybudowanych budynkow pacorocznie podatek
od nieruchomgi, ktéry z zataenia przeznaczany jest takna finansowanie infrastruktury.
Sytuacja ta uzasadnia zwrot kosztow tym osobonrektziatajc jak inwestor zagpczy
czasowo prze}y obowigzki gminy.

Proponowana procedura zapobiega konflikteisiedzkim, poniewa wtasciciele dziatek ja
zainwestowanych elniej widzg przy ,swojej” ulicy kolejnych buducych i zamiast
ZWyCczajowo sprzeciwia sig ,niszczeniu ostatniego skrawka zielenia gainteresowani
dopetnieniem zabudowy do kea.

Ponadto procedura stymulgj grupowanie inwestycji, zapobiega rozpraszapabudowy,
poniewa nowi inwestorzy cktniej wybierag tereny przy ulicach j czesciowo
obudowanych, ma¢ na uwadze szybki zwrot poniesionych naktadownfi@astruktue, a nie
przyktadowo po kilkudziesciu latach, co nagpitoby w sytuacji budowy w bardziej
,dziewiczym” terenie.

Podobm zasa@d ustalono w niej przytoczonych artykutach Rozpadzenia Prezydenta
Rzeczypospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawidowlanym i zabudowaniu osiedli.

Art. 64. W wypadkach, gdy zgodnie z prawomocnynanpm zabudowania na terenach, ¢bigh
zatwierdzonym planem parcelacji, rpdgy¢ utworzone nowe ulice lub drogi a gmina doaaizenia odnénych
ulic lub drég nie przyspuje, wéwczas wiiciel terenu, oljtego planem parcelacji, waginie wi&ciciele
dziatek utworzonych przy parcelacji, mpglokon& urzzdzenia wymienionych ulic i dréog dozytku
publicznego na koszt wiasny w sposob, ustanowiazgzpgmirg dla danej dzielnicy, i pod kontepbrganow
gminy.

Art. 65. Utrzymanie urmzonych w myl artykutu 64 ulic i dr6g do czasu przeja ich przez gmig
obcihza wigciciela, wzgtdnie wiacicieli, przyleglych dzialek, ktérych kosztem ulidab drogi zostaly
urzadzone.
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Art. 66. Urzidzone w myl art. 64 ulice i drogi, mugzby¢ przegte przez gmig, o ile przy nich powstaty
zabudowania natznej diugéci frontéw z obydwéch stron, wynagzj co najmniej jedntrzech czsé catej
dtugdsci frontow.

Wymienione wyej ulice i drogi powinny b§ przekazane na wiasftogminy w stanie wolnym od etaréw
hipotecznych i diugow.

Art. 67. Rzeczywiste koszty wdzenia ulic i drég, obejmage réwnie wartas¢ gruntow uytych pod
zatlazenie tych ulic i drog, po odiceniu - jeeli chodzi o gminy miejskie - ¢%ci ktora w myl artykutu 174
zostaje przetzona na wihcicieli odnagnych dziatek, - powinny kyzwrocone przez gméinosobom, ktére te
koszty poniosty, najdalej w terminie rocznym odalpize¢cia odndnych ulic i drog.

Krajowe przepisy urbanistyczne— standardy urbanistyczne

Z dyspozycji art. 70.1.,4., art. 68.2. i art. 6B@nstytucji wywiez¢ mazna, & zadaniem wiadz
publicznych jest zapewnianie dgsti do obiektéw skpcych nauczaniu, opiece zdrowotnej i
kulturze fizyczne,.

Celem wypelnienie konstytucyjnych wskézeonieczne wydaj sie przepisy urbanistyczne o
zastgu krajowym, ktore poprzez ustalengandardow urbanistycznych okreslajacych
minimalny program infrastruktury spoteczneg terenach mieszkaniowych oraz wymagane
wskazniki terendw zielonych zobowiaza gminy do utworzeniasieci obiektow stuzacych
nauczaniu, opiece zdrowotnej i kulturze fizycznegjzodo uradzenia terenéw zielonych.

Przyjgcie standardéw urbanistycznych oltegacych minimalne powierzchnie komunalnych
terenow zielonych oraz oldlajacych jaka liczba miejsc wtobkach, przedszkolach, szkotach,
osrodkach zdrowia, szpitalach, obiektach sportowychnna przypadad na tysic
mieszkacow kadej gminy, pozwolitoby wprowadzi podobny standard zycia dla
kazdegq niezalenie od miejsca zamieszkania (bytaby to jedna z dtddikwidacji raznic
cywilizacyjnych Polski ,A” i ,B”".)

Ponadto miejsca, w ktérych lokalizowangabiekty stiace nauczaniu, opiece zdrowotnej i
kulturze fizycznej staj si¢ centrotwdrcze i stymulgjpowstawanie na terenach przylegtych
kolejnej zabudowy. Atrakcyjna przestfizpubliczna intensyfikujc zabudow w s3siedztwie,
zapobiega rozpraszarmabudowy w terenach peryferyjnych.

Krajowe przepisy urbanistyczne— odlegidé¢ od granic
Urbanistyczne przepisyegulupce odlegté¢ obiektow od granic winny gy stosowane w
dokumentach planistycznych w sytuacji ich braka w decyzjach urbanistycznych

Ww. przepisy powinny hywprowadzone ustavg i powinny zawiera:
e cze$¢ 1 — ustalenia dla obiektow infrastruktury technieg

* Cz$¢ 2 — ustalenia dla zabudowy ustugowej i przemysfowe

* Cze$¢ 3 - ustalenia dla zabudowy mieszkaniowe]

Czes¢ 1 — ustalenia dla obiektéimfrastruktury technicznej

» obiekt infrastruktury technicznej winien bjokalizowany w takiej odlegkei od granicy
wilasndci, aby wytworzony obszar oddziatywania nie wykraczal poza teren
wlasndsci, w sytuacjach, w ktérych nie jest to aliwe, sprawca niekorzystnych
oddziatywa winien ponosi koszty rekompensat (w zateosci od typu inwestycji — za
porozumieniem stron lub w formie wywtaszczenia)

e zaskg obszaru oddziatywania winien zo&takreslony przepisami prawa w oparciu o
przewidywany zasg oddziatywania w typowych warunkach

* ograniczenie zasigu oddziatywa w wyniku zastosowania odpowiednich rozman
technicznych — skutkowtavinno zmniejszeniem zagju obszaru oddziatywania
(przepisy winny stymulow@a wprowadzanie rozwean zapobiegajcych degradacii
srodowiska, w tym walorow estetycznych krajobrazdwypodniczych i kulturowycloraz
zwickszapcych poziom ochrony zdrowiaraz_bezpieczestwaludzi i mienia)

48



Czes¢ 2 — ustalenia dla zabudowagtugowej | przemystowej

» obiekt ustugowy lub przemystowy winien dyokalizowany w takiej odlegkei od
granicy wtasnéci, aby wytworzony obszar oddziatywanianie wykraczat poza teren
wiasndici, obszar oddziatywania mogtby wykraézaoza teren wlasioi za zgod stron
(umowa cywilno-prawna)

e zaskg obszaru oddziatywania nieugiliwej zabudowy ustugowejwinien zosta
okreslony przepisamiprawa w oparciu o przewidywany zggi oddziatywania w
typowych warunkach

» zaskg obszaruoddziatywania ueizliwej zabudowy ustugowej i zabudowy przemystowej
winien by¢ ustalanyindywidualnie, na podstawie wielka emisji substancji i energii

* ograniczenie zasigu oddziatywa w wyniku zastosowania odpowiednich rozman
technicznych — skutkowtavinno zmniejszeniem zagju obszaru oddziatywania

Czesé 3 — ustalenia dla zabudowgieszkaniowe;

Wq wieloletniej tradycii budynki mieszkalne lokalizowano w taki sposob:

» aby wytworzony przez budynek obszar oddziatywanianie wykraczat znagro poza
teren whasngci (zacienianie gsiedniej dziatki)

» aby obszar potrzebny do prawidtowego funkcjonowanidudynku tylko w niewielkiej
czesci wykraczat poza teren wiasiw (potrzeba nastonecznieniasvaetlenia)

* poniewaz przepisy dopuszczgje lokalizacje budynkéww odlegigei od granicy:
generalnie3m (Sciana petna) i_4m(sciana z otworami) - tylko w sytuacji niskich
budynkéw chrorj sgsiedzkie interesynatomiastnie sprawdzap sie przy budynkach
wyzszych ni 3 kondygnacje- to przepisy prawawinny by tak sformutowane, aby w
kazdej sytuacjichronity istotne interesy gsiadéw i aby byly powszechnie zrozumiate
oraz tatwe do stosowania

Prosta metoda pozwalajaca w sposdb sprawny, skuteczny, jednoznaczny i spragdliwy
ustali¢ zasad lokalizowania budynkow mieszkalnychjest przygcie zataenia,ze w rejonie
granicy dziatek dwoéch wiaicieli znajduje si symetrycznie uformowana strefa, ktéra jest
strefa szczegolnie wraliw g na wszelkiego rodzaju ingerencje dlatego:

strefa wrazliwa bez zgody gsiada, nie powinna by naruszana

N § ~ rysunek:
g p— strefa wrazliwa znajduje si¢ pomiedzy
‘,” . & ptaszczyznami o wspdlnej krawedzi,
Strieta—748 ptaszczyzny te nachylong do terenu dziatki

inwestora i gsiada pod takim samymatem,
N e 4 symetria katow zapewnia _takie same
W 0 warunki dla inwestora i sgsiada

A% przyktadowokat 60° zapewniatby maliwos¢
zblizania niskich budynkéw do granicy na
odlegtcaé¢ 3m, wyzsze budynki wymagatyby
wickszego odsustia od granicy

/A

T_mmi.[u. 17|

Zasada stanowaca, ze im wyzszy budynek tym w wekszej odlegidgci winien byé
sytuowany pozwala zapewnt korzystne éwietlenie i nastonecznienie, redukuje zacienianie
dziatki siada, chroni prywatr#o, izoluje obiekty o rénej konwencji estetycznej.

Zasada jest tak jednoznacznaze niemaliwa do podwazenia w toku procedur glowych.
Utatwia prace architektoéw (linijki stonca g niepotrzebne). Jest prosta a&evkrozumiata dla
wszystkich gsiadow.

W zaleznoéci od wyboru lgta nachylenia ptaszczyzn wyznacgsich ,stret wrazliwg”,
uzyska& mazna r@ny stopié azurowasci zabudowy co pozwala dostosowytweabudow do
réznych konwenciji kulturowych. Kat 90° - pozwala utworzyzabudow pierzejova.
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Przyjecie ww. zasad dotyczcych ustalania urbanistycznych przepisaegulupcych
odlegtes¢ od granic obiektéw infrastruktury technicznej, eaiidbw ustugowych,
przemystowych oraz budynkéw mieszkalnych pozwoltobczynt przepisy zaréwno
chrongcymi faktyczne i istotne interesygsadow inwestycji, jak i interesy inwestorow.
Proste regulacje, pozwalajce na jednoznaczne okrdenie granic ochrony prawnej
powoduja, ze rozstrzygniecia administracyjne stajg sie przewidywalne.

Wag; przepiséw regulucych zagadnienia ochrony wtasiobnieruchomeéci oraz swobody
dziatalngci gospodarczej podk§la Konstytucja (art. 21., art. 64 i art. 22.).

Z uwagi na tr& art. 22. i art. 64.3. Konstytucji — przepisy ragate relacje przestrzenne
pomiedzy sisiednimi dziatkami i okrdajagce dopuszczalne zbénia budynkéw do granicy,
winny mie&: rang ustawy. Poniewa zblizenie budynkow do granicy dziatki to rownie
zagadnienie kompozycji urbanistycznej (staps2urowasé struktury decyduje o charakterze
tkanki urbanistycznej), to kwestia w@inna by¢ regulowane przepisami urbanistycznymi
zawartymi w ustawie

Decyzje planistyczne

W sytuacji braku gminnego dokumentu planistycznegweinna by przewidziana madiwos¢
wydawania indywidualnych decyzji planistycznychwiaiosek inwestora.

Whiosek (wg potrzeb) winien zawieéainformacje o: lokalizacji (humery dziatek), funkciji,
wysokaci i formie dachu planowanego obiektu

Planowany obiekt winien by poddany ocenie urbanistyczne celu okrglenia, czy jest
mozliwa jego realizacja, przy kierowanikgesiasadami:
» przy obiektach kubaturowych nadziemnych
- nowy obiektnie maze by wyzszy niz obiekty gsiednie(np. nie wyszy od najwyszego
z 5 najblizej stopcych budynkdow)
- forma dachunowego obiektu winnaawigzywaé¢ do form dachéw obiektowsasiednich
(np. 5 najbliszych budynkéw)
- funkcjanowego obiektunie maze kolidowat z funkcp obiektow gsiadujcych (sytuacje
kolizyjne winna precyzowaustawa)
- na_terenie gmin wiejskich— nowy budynek nie mde by lokalizowany w odlegtdci
wiekszej niz 100m od istniepcego budynku(przyktadowo)
(na terenie gmin miejskich, tego typu ogranfcae naley stosowa)
* przy obiektach kubaturowych podziemnych i liniowych
- funkcja nowego obiektinie maze kolidowaé z funkcp obiektow gsiadujcych (sytuacje
kolizyjne winna precyzowaustawa)

decyzja winna okre&laé dla:
e obiektéwkubaturowych nadziemnych: funkcjmaksymalg wysoka¢ i forme dachu
e obiektéw kubaturowych podziemnych oraz liniowyalmKci i lokalizacg obiektu

* w sytuacji kolizji inwestycji prywatnej z inwestycjg szczebla gminnego i wiszego
organ szczebla gminnego lub igyego winien ustadi dalszy tryb pospowania (w
zaleznoséci od typu inwestycji: porozumienie stron i wykwpymiana lub odszkodowanie,
a w sytuacji trwatego sporu, w przypadkach ékmeych w ustawie - wywtaszczenie)

» decyzje planistyczne winny by jawne (publikowane w BIP przez organy wydeg)

Ww. zalazenia redukuyj zakres zagadnieanalizowanych w toku ww. procedury, elimigcj
te, ktére mog by¢ precyzowane w innych fazach projektowych (jak zdogenie w media,
normatywnd¢ dojazdéw, ochronarodowiska, ochrona zabytkow)Ograniczenie pola
rozstrzygania pozwolitoby sprawnie wydawé poprawne merytorycznie decyzje

50



Wiasnosé nieruchomasci — a zasady planistyczne

* W sytuacji lokalizowania_inwestycji 0 publicznym agreniuna gruntach prywatnych
albo w sposob genengy negatywne oddziatywania na teren prywatny, syst@nien
ustal@ procedug¢ wyptacaniarekompensat, wykupu lub wymiany gruntéw (stosownie
do potrzeb), w ostateczém procedu¢ wywtaszczania

 Przy sprzeday terenéw cennych ze wzglu na wybitne wartei kulturowe lub
przyrodnicze, organom pstwa winno przystugiwaprawo pierwokupu.

* Na wniosek wiéciciela terenéw cennych ze wegdu na wybitne wartai kulturowe lub
przyrodnicze, organy patwa winny by zobowgzanezakupié teren.

Oproécz uporzadkowania zagadnigx skali planistycznej, system winien wprowadzi nowe
requlacje dotycace zagadnié projektowych i realizacyjnych.

Przepisy budowlane

e przepisy winny zapewdtiudziat profesjonalistéw w procesie projektowania i realizacji
inwestycji (odpowiednich projektantéw, wykonawcowierownikow budowy)

* przepisy winny zapewdiprojektantomprawo dosiepu do dokumentéw budowlanych,
ztozonych do stosownego widu

e przepisy winnyustal& takie zasady projektowana, realizacji zytkowania obiektow
budowlanych, aby zapewniony zosta¢lpowiedni poziom bezpieczstwa, tj. taki
poziom, ktory jest skonkretyzowany przepisami prawadub normami

* przepisy okrélajagce warunki techniczne dla obiektow budowlanyeimny wskazywaé
cele, ktére nalgy oshgna¢ ze wskazaniemze cele te mzna uzyska stosujc albo
standardoweozwigzania wskazane w przepisach technicznych, albonangne

* przepisy winny wymagasporzdzenie jnstrukcji u zytkowania obiektu budowlanegd
przekazywanejzytkownikom obiektu, po jego zrealizowaniu

e przepisy winny ustalatakie zasady projektowana, realizacji zytkowania obiektow
budowlanych, abghronione byly wazne interesy spotecaestwa

Zgoda na budowe - zgtoszenie

W sytuacji, w ktorej:
- projektowany obiekt lokalizowany jest w tereniarewigcym wiasnéé inwestora
- obszar oddziatywania obiektu (emisja substanognergii) w_catéci miesci sie na
terenie, ktérym inwestor dysponuje
- zadna czs¢ projektowanego obiektu nie narusza ,strefy iivee]” potozonej przy
granicy dziatki inwestora i dziatkisiedniej

to winna by zastosowana procedura ,zgtoszeraeniaru realizacji inwestycji”

Stosujc procedug ,zgtoszenie zamiaru realizacji inwestydjiiwestor winien przedtazyé:
- informacj ¢ o gminnym dokumencie planistycznym lub wydanejydgglanistycznej
- opinie, uzgodnienia, decyzjevymagane przepisami prawa
- projekt zagospodarowaniadziatki/terenu
- projekt elewacji (dla obiektéw kubaturowych)
- rysunek przedstawiajcy relacje przestrzenne inwestycji i ,strefy wraliwej’
potazonej w gsiedztwie granic wkasroi (dla obiektéw kubaturowych)
- stwierdzenie,a inwestor jestvtascicielem (uzytkownikiem wieczystym) nieruchongoi

Stosujc procedug ,,zgtoszenie zamiaru realizacji inwestycitgan winien sprawdzi:
- kompletna¢ i sporzdzenie dokumentow przez odpowiednie osoby
- nienaruszanie interes6w spotetz®va, w tym intereséwgsiadow
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Zgoda na budove - decyzja

W sytuacji, w ktorej:
- inwestor _nie jest wikxicielem lub wytkownikiem wieczystym terenu inwestycji
(inwestor posiada inny tytut prawny do dysponowadar@nem na cele budowlane)
- obszar oddziatywania obiektu (emisja substanejiergii) wykraczgoza teren, ktorym
inwestor dysponuje
- Cze$¢ projektowanego obiektu narusza ,strefrazliwa” potozomg przy granicy dziafki
inwestora i dziafki gsiedniej

to zgoda na budoywinna mi€ forme decyzjiadministracyjnej

Wnoszc o wydanie ,decyzji administracyjnefiwestor winien przedtazy¢:
- informacj ¢ o gminnym dokumencie planistycznym lub wydanejydgglanistycznej
- opinie, uzgodnienia, decyzjevymagane przepisami prawa
- projekt zagospodarowaniadziatki/terenu
- projekt elewacji (dla obiektow kubaturowych)
- rysunek przedstawiajcy relacje przestrzenne inwestycji i ,strefy wrazliwe)’
potozonej w gsiedztwie granic wiasroi (dla obiektow kubaturowych)
- dokument stwierdzagy prawo do dysponowania terenemma cele budowlane
- zgock sasiadOw- w sytuacji naruszenia ,strefy wiawve)”
- zgodk sgsiadow lub inny dokument uprawnigy do wkroczenia _0bszaru
oddziatywania obiektu poza terenchacy w dyspozycji inwestora

W ramach procedury wydawania decyzjirgan winien sprawdzi:
- kompletnd@¢ i sporadzenie dokumentow przez odpowiednie osoby
- nienaruszanie interes6w spotetz®va, w tym intereséwgsiadow

W ramach procedury wydawania decyzprgan winien zawiadomg strony

za strony posepowania winni byé uznani:
- wiasciciele terenu, na ktérym planowana jest inwestycja
- wiasciciele terenu, na ktory wkracza ,0bszar oddzialyiga obiektu inwestora (emisja
substancji i energii)
- wiasciciele terenu, ktorego_,strefa wtava” potozona w gsiedztwie terenu inwestora,
zostanie naruszona

Ww. zatozenia proponuja procedure uzyskania zgody na budow w formie ,zgloszenid

w sytuacjach, w ktorych nie zachodzi m#liwosé naruszenia intereséw 0sob trzecich
Natomiast w tych przypadkach, w ktorych inwestymjavodow@& maoze naruszenie interesow
0s06b trzecich, osoby te winny byczestnikami pogpowania administracyjnego, w ramach
ktérego mogtyby dokontasprawdzenia, czy ich interesy wtasciwie chronione (np. poprzez
sprawdzenie kompletdé wydanych przez te osoby zgdd). Rpstwanie winno zakczye
si¢ decyzjg administracyjy.

Zgoda na wytkowanie - zgtoszenie

Przepisy winny zapewéimazliwosé rozpoczcia wytkowania obiektu po przedteniu:

- zgloszenia o zamiarzeytkowania

- inwentaryzacji powykonawczejobiektu (budowlanej, w tym konstrukcyjnej i geodierj)
- technicznych odbioréw i sprawdze

- instrukcji wytkowania obiektu

Ww. zalazenia proponuy procedu¢ umazliwiajacg sprawne przycie do uytkowania
obiektu po zgromadzeniu wszystkich potrzebnych duodwotéw, w tym inwentaryzacji
powykonawczej, ktorej 1 egzemplarz winier¢lpyzechowywany w pgstwowymarchiwum.

52



WNIOSKI
Przyjecie wszystkich ww. zasad spowodowatoby:

wzrost gospodarczy

* informacje o terenie zawarte w dokumentach planistgznych utatwiatyby
potencjalnym inwestorom ocenié rzeczywisty przydatnosé terenu na potrzeby
konkretnych inwestyciji

e w miastach inwestorzy po przeprowadzeniu bilansu B8kow i strat, wybieraliby do
prowadzenia inwestycji najbardziej stosowne miejsca
(w zalenosci od potrzeb inwestycyjnych, preferowany bytbyetero odmiennych
parametrach, innych przy zabudowie mieszkaniowelych przy przemystowe))

* rolnicza przestrzen produkcyjna uwolniona bytaby od presji inwestycyjrej
(inwestorzy majc wybor, clgtniej inwestowa beda w miastach)

e ceny gruntow szybko zostatyby urealnione do rzeczystej wartosci, cenne bytyby
tereny w gsiedztwie atrakcyjnej przestrzeni publicznej, wygosie w infrastruktuy
techniczi, nie powodujce zagraen, a wic nie tereny zalewowe i nie osuwiskowe;
inwestorzy postugiwaliby girzeczywis a nie administracyjnie ustalgmvartascia gruntu
(obecnie plany miejscowe przyzpajniektorym terenom prawo do zabudowy, powadu;j
,Sztuczne”, administracyjne podnoszenie cen gruntéprzyjajc spekulacjom)

» dziatki sasiadujace z terenem inwestycji uzyskatyby ochrom przed utrata wartosci
(ustalanie przestrzennych relacji poprzez badastiefy wraliwej” zapewnitoby jeszcze
nie istniegcym budynkom gsiednim: korzystne swietlenie i nastonecznienie, ochkon
prywatnaci i izolacg od obiektéw budowanych w innej konwencji estetygyn

uporzadkowanie przestrzeni

» wprowadzenie odmiennych zasad dla teren6w zgich w granicach administracyjnych
miast i na terenach wiejskiclywarantowatoby przyjecie ustaler intensyfikujacych
zabudowe miasti zmniejszajacych presg inwestycyjna na terenach wiejskich

» wprowadzenie odmiennych zasad planistycznych dlanév potanych w granicach
administracyjnych miast i na terenach wiejskiavarantowatoby przywrocenie
odrebnej tozsamaici miast i terenéw wiejskich

sprawne uchwalanie dokumentéw planistycznych

e ograniczenie do kilku pozycji zawaftw dokumentéw planistycznych — zngce
przyspieszytoby prace planistyczne i urealnito zamiarawadzenia takich dokumentéw
w kazdej gminie miejskiej i wiejskiej

sprawne uzyskiwanie zgod budowlanych
e W wiekszaci przypadkdw inwestycja wymagataby tylkpgtoszenia”, bez prowadzenia
diugiego i skomplikowanego posipowania z udziatem stron

tanie panstwo

» wszystkie procedury bylyby proste, agwiniewymagajce duych srodkéw finansowych
po stronie administracji patwowej

» archiwa pastwowe przechowywatyby tylko dokumentacgtotrs, a wiec inwentaryzag
powykonawcz (dokumentagj z naniesionymi zmianami dokonanymi podczas budowy)

swobodk tworcza

* W wigkszaci sytuacji ograniczenia dotyczytyby jedynie wységio budynku, formy
dachu, odlegkxi obiektu od granicy dziatki i zasad bezpiettera

» architekci uwolnieni od skomplikowanych procedurogtiby pawicci¢c swoj czas na
prag twércz

53



Schemat optymalnego systemu prawa inwestycyjnego
Zatozenia Kodeksu planistyczno-budowlanego

pierwotny zamiar
inwestycyjny

zbidr oczekiwan Inwestora
faza planowania inwestycji

przepisy regulujgce jako $¢ przestrzeni majgcej spoteczne
znaczenie (kontrola z urzedu)
I I I I
przepisy zapewniajace bezpiecze nstwo
(kontrola z urzedu)
I I I I
przepisy zapewniajgce ochron ¢ wiasno $ci
(kontrola z urzedu)
I I I I

projekt skierowany
do realizacji

ze wzgledu na jednoznacznosé
oraz spojnos¢ przepisow
zgoda na budow e
ma dla inwestora
wymiar rozstrzygni ecia
trwatego

EFEKT:

Kodeks planistyczno-budowlany opracowany w oparcio zatazenia przedstawione na
poprzednich stronachograniczy zakres regulacji praktycznie do takiagadnié jak: jaka¢
przestrzeni magej spoteczne znaczenlgezpieczéstwooraz_ochrona wiasioi.

Ograniczenie zakresu regulacji (pola dziataniaesyst prawnegojlo zagadnia istotnych i
ograniczenie pola kontroli prowadzonej przez adstiacg publiczry spowoduje:
- skrécenid uproszczeni@rocedur administracyjnych
- realne wzmocnienie funkcji ochronrajawa
- zniesienie zédnych barieprocesu inwestycyjnego
- zwigkszenie przewidywalrioi i trwatosci rozstrzygng¢ (ograniczone liczebnie przepisy
latwiej uczytelné i uspojnt, co pozwala zmniejsgymazliwos¢ powstawania rozbigych
interpretaciji)

Zagadnienia nie regulowane przepisammogtyby by rozstrzyganegodnie z potrzebami
Inwestora i decyzjami projektanta
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Rozwigzania tymczasowe

Ze wzgkdu na rozliczne wady systemu reggtiggo procesy inwestycyjne w Polsce, system
wymaga kompleksowej nowelizaciji.

Poniewa przeprowadzenie gruntownych reform wymaga stosunkeo dtugiego czasu,
celowym wydaje s¢ wprowadzenie rozwizan tymczasowych, usuwajcych najbardziej
~-wadliwe” elementy systemu Taka, dorazna” korekta dotycz§ powinna szczegolnie takich
przepisow, ktére przynognajbardziej negatywne skutki.

Analiza wad przepiséw prawa prowadzi do wnioskupaddstawowe problemy koncentyuj
sic wokot niedopowiedze systemu odrimie dopuszczalnych relacji przestrzennychkdny
obiektami (zwlaszcza wysokimi) nagssednich dziatkach oraz odéfmoe kryteriow
decydugcych o pozbawianiu danego terenu prawa do zabudengzegodlnie wobec niktej
partycypacji spoteczstwa w pracach planistycznych oraz przy braku jawsindecyzji wzizt.
Zagadnienia te nima up¢ w dwoch punktach.

1) Brak racjonalnych przepisow regulujacych odlegi@é obiektow budowlanych od
granicy dziatki:
- w sytuacji, w ktorej sasiednia dziatka nie jest jeszcze zabudowana
- W sytuacji, w ktorej korzystne bytoby uzalenienie maksymalnej wysokéci obiektu
od odlegtdci tego obiektu od granicy

Brak odpowiednich przepiséw wywotuje negatywne ej@mogsasiedzkie konflikty.
System nie zapewnia wdgwe] ochrony dziatek gsiednich przed ugkliwosciami
faktycznymi,ochrona wartosci nieruchomaici jest niedostateczna

- Zrédtem poczucia zagzeniau wigcicieli nieruchoméci stapcych sé ,,0sobami trzecimi
jest niedostateczdd przepisOw _chroacych wilasnéé przez ucizliwosciami
faktycznymi, wynikagcymi z realizowanych wasiedztwie inwestycji.

- Zrodtem poczucia niepewbd u wigcicieli nieruchoméci mapcymi zamiar zosta
.inwestorami”, jest brak przepisow zapewg@jch przewidywalng& mazliwosci
realizacji planowanych zamierzewestycyjnych.

2) Brak racjonalnych przepiséw _okrelajacych kryteria oceny terenuw celu selekcji i
kwalifikowania dziatek jako budowlanych lub pozbawianych prawa do zabudowy

- w sytuaciji, w ktérej dziatki potozone @ w granicach administracyjnych miast
- w sytuaciji, w ktorej dziatki potozone s w granicach gmin wiejskich

Brak odpowiednich przepiséw oktajacych kryteria oceny terenu (w sytuacji braku
przeciwwskaza kulturowych i przyrodniczych) oraz iluzoryczna paypacja
spoteczéstwa w procesie_ planistycznynjest zrédtem konfliktdw spotecznych
powodujc masowy opor przed tak dziagaymi, systemowymi rozvgzaniami.

Podobnie niejasrio przepiséw stanowcych podstaw wydawanych decyzji wzizt
tworzy atmosfeg niedomowié i niepewndci. Problem pafguje brak jawnéci decyzji
(decyzje nie g publikowane).

Brak przepisow planistycznych wskagoych, w ktérych sytuacjach tereny prywatne
pozbawione by mogly l&y prawa do zabudowy oraz ,uznanicd® decyzji wzizt
skutkup: nieprzewidywalnécia rozstrzygng¢ oraz brakiem zaufaniapoteczéstwa do
organow wiadzy.

W zwiazku z powyzszym, w trybie szybkiej nowelizacji, przynajmniej & dwie wyzej
opisane grupy probleméw winny znal@é rozwigzanie w postaci wprowadzenia nowych,
stuszniejszych przepiséw prawa

Bozena Nieroda
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