Bozena Nieroda czerwiec/lipiec 2012 r.

Uwagi odnoszace si¢ do projektu ministerialnych Zalozen
do projektu ustawy — Prawo budowlane, o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i niektorych innych ustaw

(dotyczy projektu z 12.06.2012 r.)

W potowie czerwca 2012 r. na stronie internetowej Ministerstwa Transportu, Budownictwa i
Gospodarki Morskiej zaprezentowany zostat projekt Zalozen do projektu ustawy Prawo
budowlane, o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i niektorych
innych ustaw. Projekt ,,Zalozen” zaprezentowany zostal w celu konsultacji spolecznych.
Autorzy ,,Zalozen” oceniajac obowigzujacy w Polsce system regulujacy proces inwestycyjny
stwierdzili, iz w takim modelu prowadzenie racjonalnej gospodarki przestrzennej, dbanie o
tad przestrzenny 1 przeciwdziatanie zjawisku nadmiernego rozlewania i1 rozpraszania
zabudowy jest co najmniej mocno utrudnione a wydanie decyzji o0 pozwoleniu na budowe jest
czgsto poprzedzone szeregiem aktow administracyjnych — rdéznorakich zgdd, uzgodnien i
stanowisk. Tak skonstruowany model rodzi poczucie przeregulowania procesu budowanego i
nadmiernego ograniczenia wlasciciela nieruchomosci w korzystaniu z przynaleznych mu
praw. Z uwagi na powyzsze uznano za konieczne przygotowanie nowej ustawy — Prawo
budowlane oraz wprowadzenie odpowiednich zmian do ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Nowe regulacje ustawowe oparte majg by¢ na nastepujacych podstawowych zalozeniach

(str. 2 tekstu ,,Zatozen):

1) usprawnienie procesu inwestycyjnego, w tym uproszczenie procedur i ograniczenie
rozstrzygnie¢ administracyjnych;

2) podniesienie poziomu poszanowania tadu przestrzennego, a w szczegolnosci zapobieganie
rozpraszaniu zabudowy w tym wzmocnienie roli studium;

3) wywazenie w szeroko pojetym procesie budowlanym interesu publicznego i prywatnego;

4) stworzenie mechanizmow zachecajgcych do inwestowania na terenach juz do tego
przygotowanych tj. obszarach urbanizacji wyposazonych w infrastrukture techniczng:
drogi, podstawowe uzbrojenie terenu;

5) Wprowadzenie mechanizmow ograniczajgcych mozliwos¢  zabudowy na terenach
potencjalnie niebezpiecznych (zalewowych, osuwiskowych);

6) integracja przepisow sytuowanych dotychczas w réznych aktach, a regulujgcych proces
inwestycyjny;

7) podniesienie poziomu bezpieczenstwa inwestowania i uZytkowania  obiektow
budowlanych.

Trudno nie zgodzi¢ si¢ z postawiona przez autorow ,,Zalozen” diagnoza. Postulat o
konieczno$ci zreformowania systemu regulujacego proces inwestycyjny jest stuszny.
Jednakze czy zaproponowane w ,,Zatozeniach” rozwigzania pozwola uzdrowi¢ system ? Czy
tez wybrane lekarstwa sprowadzg jeszcze wigksze niedomagania ?

Poszukujac odpowiedzi warto porowna¢ model istniejacy z modelem proponowanym w
wZalozeniach”, zwlaszcza pod wzgledem mozliwych nastepstw tak gospodarczych, jak i

spolecznych.




Porownanie modelu obowiazujacego oraz modeli proponowanych w dwéch wariantach
przez Ministerstwo - zobrazowano na nizej przedstawionych schematach.
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Kolorem popielatym zaznaczono na schemacie umiejscowienie dokumentu upowazniajgcego
inwestora do rozpoczg¢cia budowy.

Jezeli uchwala gminy wyznaczajaca ,,0bszary urbanistyczne” nie bedzie aktem prawa
miejscowego - to nie bedzie mogla wskazywaé¢ obszarow, na ktorych inwestoréow
obowigzywa¢é¢ beda KPU (wedtug art. 87 Konstytucji RP uchwata gminy nie bedaca aktem
prawa miejscowego - nie moze by¢ zrodtem powszechnie obowigzujacego prawa).
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Kolorem popielatym zaznaczono na schemacie umiejscowienie dokumentu upowazniajgcego
inwestora do rozpoczecia budowy.

Proponowane procedury (,,Wariant I” oraz ,,Wariant II”’) sg skomplikowane i przewidziane
przede wszystkim dla inwestoréw prywatnych.

Dla obiektow liniowych o znaczeniu ponadlokalnym i ,,inwestycji koniecznych” ,,Zatozenia”
przewidujg nadal mozliwo$¢ stosowania ,,spec ustaw” (wg inf. na str. 4 ,,Zatozen™)



W kazdym z modeli - Ministerstwo proponuje wprowadzenie do systemu nowej uchwaly
gminy wyznaczajacej ,,obszary urbanistyczne”.

Konieczno$¢é stosowania takiej uchwaly to dodatkowe kilkanascie miesiecy procedur i
wydluzenie czasu pomiedzy wprowadzeniem pomyshu do studium a wybudowaniem
obiektu w terenie. W nowym trybie uchwata wyznaczajgca ,,obszary urbanistyczne” ma
szansg¢ sta¢ si¢ kolejnym hamulcem powodujacym odsunigcie W czasie momentu rozpoczecia
realizacji inwestycji, czesto bardzo potrzebnych mieszkancom gminy. Ich odwlekanie
przynies¢ moze szkody gospodarcze i spoleczne.

Ponadto — konieczno$¢ opracowania dla kazdej z gmin nowego dokumentu planistycznego
wyznaczajacego ,,obszary urbanistyczne” - na wiele miesiecy oderwie od prac nad planami
miejscowymi wszystkich polskich urbanistow (w Polsce jest okoto 2,5 tys. gmin 1 okoto 1
tys. czynnych urbanistow)

Wydluzenie procedur i wprowadzenie nowej gminnej uchwaty ma sens jedynie wowczas,
kiedy stuzy poprawie efektywnosci. Dlatego nalezy rozwazy¢ czy proponowane w
,Zatozeniach” nowe zasady przystuza si¢ poprawie jakosci przestrzeni oraz zapewnig Wzrost
gospodarczy ? Analizie nalezy podda¢ tak nowe mechanizmy, jak i kryteria, tym bardziej ze
od doboru kryteriéw planistycznych zalezny jest najczesciej koncowy efekt.

Jak wazne sg kryteria, wida¢ wyraznie w polskiej przestrzeni. Chociaz wigkszo$¢ budynkow
realizowanych po 1945 r. powstato w systemie gospodarki planowej, nietatwo wskaza¢ dobre
wzorce. Pomimo iz do 2003 r. budowano przede wszystkim w oparciu o plany miejscowe, to
przyjmowane kryteria urbanistyczne nie zapobiegly chaosowi w miastach i1 rozpraszaniu
zabudowy wiejskiej. Trudno w tej sytuacji 0 gwarancje, ze nowe plany beda lepsze od

poprzednich.

Wobec doswiadczenia tylu planistycznych niepowodzen, warto teraz na problem spojrzec¢
realistycznie. Przede wszystkim nalezy ustali¢ liste rzeczywistych zagrozen wraz z lista
neutralizujgcych je mechanizmoéow. Jezeli uznamy, ze istotnym zadaniem jest hamowanie
rozpraszania zabudowy, to pragmatyzm nakazuje przygotowanie spdjnego programu przez
wszystkie organy rzadu. Niestety w materii tej pojawia si¢ dwutorowo$¢ dziatan. Odmienne
koncepcje opracowywane sa w Ministerstwie Transporty, Budownictwa i GospodarkKi
Morskiej (niniejsze ,,Zalozenia) oraz w Ministerstwic Rozwoju Regionalnego (Projekt
Zatozen Krajowej Polityki Miejskiej do roku 2020).

Obok deklarowanych strategii majacych zapobiega¢ rozpelzaniu miast, prowadzone sa
prace nad nowym podatkiem, ktory poglebia¢ moze efekt rozpraszania zabudowy.

Zreformowanie systemu podatku od nieruchomosci w wersji proponowanej w projekcie
Krajowej Polityki Miejskiej (poprzez wprowadzenie podatku od warto$ci nieruchomosci ad
walorem lub podatku zaleznego posrednio od wartosci nieruchomosci) spowoduje ,.karanie”
wysokim podatkiem tych, ktorzy inwestuja w centralnych, zwartych obszarach miast a
nagradzanie nizszym podatkiem inwestujacych na daleko polozonych peryferiach. (Im
»lepsza” lokalizacja, tym wyzsze stawki podatku, a wiadomo ze najlepszymi/najcenniejszymi
gruntami sg grunty w centralnej/zwartej czes$ci kazdego miasta.)

Nowe przepisy stymulowaé beda migracije i w $lad za nimi rozpelzanie sie miast i wsi na
tereny obciazane zdecydowanie mniejszymi podatkami.

Ludzie beda wszelkimi metodami dazyli do budowy doméw jak najdalej od osrodkow
miejskich. Zabudowa rozproszona moze pokry¢ nie zdewastowane jeszcze czeSci kraju
(ludzie bgda budowac pod hastami np.: dom dla rolnika, zabudowa zagrodowa itp.).

Zjawisko moze ze wzgledow ekonomicznych przybra¢ posta¢ ruchéow masowych. W
ubieglym roku z przyczyn finansowych komornicy zaj¢li ponad 157 tyS. nieruchomosci. To
az o polowe wigcej niz w 2010 r. (informacja z prasy).




Watpliwosci pojawiaja sie takze po lekturze zalozen, na ktérych oparte maja byé
Krajowe Przepisy Urbanistyczne (KPU).

Mato prawdopodobne jest, aby KPU oparte na proponowanych zatozeniach — mogly z
dobrym efektem zastgpi¢ obecne przepisy nakazujgce kontynuacje form i funkcji zabudowy
istniejgcej w sasiedztwie.

Analiza siedmiu zalozen podanych dla KPU sklania do zamieszczenia ponizszych uwag.

1) dostepnosé dziatki — bezposredni dostep do istniejgcej drogi publicznej z mozliwoscig
wykonania zjazdow,; bezposredni dostep do uzbrojenia niezbednegqo dla prawidiowego
uzytkowania obiektu
(Zatozenie, ze na terenach nieobjetych planami miejscowymi budowaé bedzie mozna
tylko na dziatkach bezposrednio dostgpnych z istniejacej drogi publicznej jest
nieracjonalne. Przepis spowoduje, ze budynki obudowywaé beda tylko drogi gtdwne, tj.
strefy najbardziej narazone na skazenia motoryzacyjne (status drog publicznych maja
najczesciej tylko drogi podstawowe dla danej gminy, pozostate drogi gminne sg czesto
drogami jedynie ,,wewng¢trznymi”, poniewaz nie musza by¢ woéwczas np. od$niezane).
Polska urbanistyke tworzy¢ beda niekonczace si¢ ulicowki.)

2) wielkos¢ dziatki w proporcji do projektowanej powierzchni zabudowy powinna zapewnia¢
zachowanie wymaganej powierzchni biologicznie czynnej;
(Z biologicznego punktu widzenia to nie wielko$¢ dzialki 1 powierzchnia terenu zajetego
pod ,,zielen” ma znaczenie, ale charakter tej zieleni. Jedno wysokie drzewo posiada duzg
wieksza zdolno$¢ wprowadzania odpowiedniego mikroklimatu, niz plaski trawnik rosnacy
na takim samym terenie. Jednakze obecne przepisy pozbawiajace ,,wlascicieli” drzew
mozliwo$ci swobodnego decydowania o ich losie powoduja, ze wysokich drzew na
prywatnych posesjach juz si¢ prawie nie sadzi.)

3) okresli si¢ dopuszczalng powierzchnig obiektu budowlanego w relacji do catkowitej
powierzchni dziatki;
(Stosowanie wskaznikow powierzchni zabudowy bywa zwodnicze. W sytuacji w ktorej
dzialki o duzych powierzchniach przeplecione sg dziatkami o powierzchniach mniejszych,
to po zastosowaniu jednakowego dla wszystkich dzialek wskaznika - budynkom o
rozleglych brytach stojacych na wigkszych dzialkach - towarzyszy¢ beda budynki
zdecydowanie mniejsze. Uktad stanie si¢ dzietem przypadku a nie $wiadomego dziatania
planistycznego. Dlatego wskazniki wynikajace z relacji powierzchni obiektow do
powierzchni dziatek nie powinny by¢ kluczowymi parametrami.

Celem poprawy jakosci przestrzeni — KPU winny ustalaé tak istotne parametry jak:

- wysokos$¢ zabudowy, bo ksztaltuje sylwete miast i wsi oraz wptywa na wizualny odbior
pierzei ulic

- odleglos¢ zabudowy od granic dziatek prywatnych, przy czym odlegtos¢ ta winna by¢
zalezna od szkodliwos$ci obiektu (wysokosci 1 funkcji) z uwagi na
oddziatywania na teren sgsiada

- odleglos¢ zabudowy od miejsc publicznych (typu ulice, place) z uwagi na znaczenie dla
jakosci przestrzeni publicznej

- udzial zieleni na dzialce (z preferencjg dla zieleni wysokiej) bowiem jest to rodzaj
daniny na rzecz lokalnej spotecznosci).

4) na terenach niewyposazonych w sieci kanalizacyjne i wodociggowe nalezy okresli¢
minimalne rozmiary dziatek, na ktorych mogq by¢ sytuowane studnie, szczelne zbiorniki
na nieczystosci, ewentualnie przydomowe oczyszczalnie sciekow;

(Takie zalozenie pociggnie za sobg koniecznos¢ zmiany dotychczasowych przepisow
technicznych, ktore podawaty wzajemne odleglosci w metrach a nie rozmiary dziatek)




5) miejsca parkingowe wylqcznie na dzialce, na ktorej przewidziane jest sytuowanie obiektu
z okresleniem minimalnej wymaganej liczby miejsc, w zaleznosci od funkcji i wielkosci
obiektu;

(nakaz lokalizowania parkingdw wyltacznie na dzialce, na ktorej sytuuje si¢ obiekt
uniemozliwi realizacje inwestycji w sytuacjach, w ktorych z przyczyn funkcjonalnych lub
wilasnosciowych parkingi planuje sa w oddaleniu od budynkow, na odrebnych dziatkach)

6) niedopuszczalna bedzie budowa na terenach potencjalnie niebezpiecznych (zalewowych,
osuwiskowych);
(Zatozenie 1z tak samo restrykcyjnie nalezy traktowaé tereny zalewane woda
kilkunastocentymetrowa jak i kilkumetrowa jest nieracjonalne, bowiem w pierwszym
przypadku wystarczg tylko niewielkie techniczne dziatania dostosowawcze. Dopiero przy
spodziewanej ,,glebszej” wodzie problem robi si¢ powazny. Natomiast wskazanie, ktore
tereny stang si¢ osuwiskowe - nie jest zadaniem tatwym, tym bardziej, ze w potudniowe;j
czesci Polski terendw potencjalnie osuwiskowych jest bardzo duzo)

7) mozliwa bedzie realizacja inwestycji liniowych o znaczeniu lokalnym w istniejgcych
pasach drogowych i obszarze kolejowym.
(O mozliwosci realizacji inwestycji liniowych w istniejacych pasach drogowych oraz w
obszarach kolejowych winny decydowac wzgledy technologiczne i techniczne)

Podczas pracy legislacyjnej dot. KPU warto siegna¢ do starych i sprawdzonych wzorcéw,
takich jak Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczpospolitej z 1928 r. o prawie budowlanem i
zabudowaniu osiedli. Rozporzadzenie to okreslato cechy zabudowy w catym kraju, z
rozréznieniem gmin miejskich, wiejskich oraz uzdrowisk. Owczesne przepisy wprowadzity
zasady urbanistyczne zapewniajace harmonizacje przestrzeni publicznej oraz
wzmacniajace walory gospodarcze nieruchomosci prywatnych.

Wysokos¢ pierzei zalezna byta od szerokosci ulic (przy szerokich, reprezentacyjnych ulicach
powstawaly wysokie budynki, a przy ulicach wezszych, tworzono nizszg, bardziej kameralng
zabudowg). Przepis dot. zadrzewiania ulic i placow miejskich powodowat, iz zielen stawata
si¢ widoczna 1 publicznie dostgpna. Nalozenie na gminy obowigzku tworzenia zieleni
publicznej pozwalato nie obcigza¢ takim obowigzkiem witascicieli dziatek prywatnych. Prawo
do zabudowy 75% powierzchni dziatek w miastach (100% dziatek naroznych) pozwalato w
pelni wykorzysta¢ ich potencjatl inwestycyjny. Zakaz stawiania podrzednych budynkow
gospodarczych przed budynkami frontowymi, poprawiat wyglad zabudowy wiejskie;j.

Ponizej niektore przepisy z Rozporzadzenia z 1928 r.

- Art. 173. Ulice jako tez i place, przeznaczone do uzytku publicznego, powinny by¢ wedtug
moznosci zadrzewione.

- Art. 176. Na kazdej dzialce, z wyjgtkiem wypadkow, przewidzianych nizej w art. 177,
powinna by¢ pozostawiona niezabudowana przestrzen, wynoszgca co najmniej 25%
powierzchni catej dzialki, zapewniajqca dostep powietrza i Swiatla i czynigca zadosc
wymogom bezpieczenstwa od ognia.

- Art. 177. Dziatki specjalnie przy placach i ulicach usytuowane, szczegolnie dziatki narozne,
mogq by¢ zabudowane catkowicie, o ile wznoszone budynki majg zapewniony dostateczny
dostep powietrza i Swiatla, i o ile wzgledy bezpieczenstwa od ognia nie stojg na przeszkodzie.
- Art. 182. Wysokos¢ budynkow nie powinna przekraczac od strony ulicy jej szerokosci albo
odleglosci pomiedzy linjami zabudowania, gdy te ostatnie ustalone zostaly prawomocnym
planem zabudowania.

- Art. 266. Przestrzen pomiedzy budynkami frontowemi a drogg nie moze by¢ uzyta na
podrzedne budynki gospodarskie, lecz powinna by¢ zuzytkowana na ogrodki.




Nie tylko propozycje dotyczace KPU prowokuja do zamieszczenia uwag odnoszacych si¢ do
merytorycznej warstwy ,,Zatozen”.

Watpliwosci budza takze zasady sytuowania (lokalizacji) budynkow - ustalajace:

1) budynek o wys. ponizej 12m — 1,5m od granicy sciang petng lub 4m Sciang z otworami, w
granicy na zasadzie wzajemnosci,

2) budynek o wys. powyzej 12m — 35m — 1/3 wysokosci od granicy;

3) budynek o wys. pow. 35m — 1/2 wysokosci od granicy;,

4) dopuszczalne mniejsze odleglosci, jezeli nie naruszajg przepisow odrebnych i sgsiad
wyrazil notarialng zgode.
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Generalnie — za idaca w slusznym Kkierunku uzna¢ mozna proponowang zasade, aby
przepisy uzaleznialy mozliwo$¢ zblizenia do granicy od wysokosci budynku (wg takiej
zasady budynki nizsze jako mniej oddziatujace na otoczenie - uzyskiwalby prawo do
wigkszego zblizenia do granicy a budynki wyzsze, bardziej oddzialujagce, musialyby si¢ od
takiej granicy odsungc).

Jednakze trudno racjonalnie uzasadni¢ propozycje zmiany zasad sytuowania budynkow
po osiggnieciu przez nich pulapu 12m i 35m (efekt stosowania takich zasad w postaci
uskokowo ksztaltowanej zabudowy - widoczny jest na rysunku zamieszczonym powyzej).

Kolejnym minusem ,,Zalozen” jest brak zroznicowanych zasad ustalania odleglosci od
granic dla gmin miejskich i wiejskich. Konsekwencja takiego braku zr6znicowania bedzie
konieczno$¢ pozostawiania rozlegtych niezabudowanych przestrzeni otaczajacych wysokie
budynki w duzych miastach.

Najwi¢ckszym mankamentem ,Zalozen” jest propozycja przepisu dopuszczajacego
mozliwos$¢ budowy $ciany o wysokosci do 12m — w odleglosci 1,5m od granicy, a wigc w
sposob generujacy powazne konflikty sgsiedzkie.

Natomiast pomyst przywrocenia do Prawa budowlanego instytucji ,,zgody sasiada” jest
korzystnym, ugodowym rozwigzaniem.

Brak tylko w ,,Zatozeniach” doprecyzowanego wyjasnienia na czym polega¢ ma zasada
»Wzajemnosci” odnoszaca si¢ do budowy w granicy.




Wyzej opisang problematyke projektowania obiektow w sgsiedztwie granicy dzialki
nalezy rozpatrywac tacznie z zagadnieniem okreslania obszaru oddzialywania obiektu.

Wedhug ,,Zatozen”:

- obowigzkiem projektanta be¢dzie okreslenie obszaru oddziatywania obiektu

- obowigzkiem Starosty bedzie sprawdzenie prawidlowosci okreslenia w projekcie
budowlanym obszaru oddziatywania obiektu

Niestety ,,Zalozenia” nie wskazuja:

- w_jaki sposob winien by¢ wyznaczony obszar oddziatywania obiektu

- Jakie konsekwencje pojawiajg si¢ w sytuacji, w ktorej obszar oddzialywania obiektu
wkracza na dzialke¢ sgsiednig (udziat sgsiadéw w postepowaniu nie rekompensuje strat).

Obecnie obowiazujaca ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane takze nie rozwiazuje

powyzszych kwestii w sposéb odpowiedni — poniewaz:

- art. 3 pkt 20 ustawy Prawo budowlane stanowi, iz ilekro¢ w ustawie jest mowa o obszarze
oddziatywania obiektu — ,, nalezy przez to rozumie¢ teren wyznaczony w otoczeniu obiektu
budowlanego na podstawie przepisow odrebnych, wprowadzajgcych zwigzane z tym
obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu tego terenu”)

- trudno jest znalez¢ wlasciwe przepisy odrgbne (lista takich przepisow odrgbnych nigdzie nie
zostala wskazana)

- jedynym znanym powszechnie przepisem opisujagcym obszar oddzialywania obiektu jest §
12 ust. 4. Rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (§ 12. 4. Usytuowanie budynku na dzialce budowlanej w sposob,
o ktorym mowa w ust. 2 i 3, powoduje objecie sqsiedniej dziatki budowlanej obszarem
oddzialywania W rozumieniu art. 3 pkt 20 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane.)

Postugiwanie si¢ pojeciem ,,obszar oddzialywania obiektu” - obarczone jest zbyt duzym
ryzykiem zastosowania wadliwej interpretacji.

Drugim aspektem wyzej opisanego problemu jest kwestia udzialu stron w postepowaniu
w sytuacji, w ktorej obszar oddzialywania obiektu wkracza na sasiednig dzialke.

Niestety — prawo do czynnego udzialu w postgpowaniu oraz mozliwo$¢ odwotywania si¢ od
decyzji przynosi ,,stronom” tylko iluzje korzysci, w sytuacji braku ,interesu prawnego”.
Brak przepiséw regulujacych kwestie sasiedzkie w stuszny i klarowny sposob powoduje, ze
,,stronie” trudno wskaza¢ ,,interes prawny”, pomimo spodziewanych realnych zagrozen. Taki
system sprawia, ze udziat w postepowaniu administracyjnym sprowadzony bywa czesto do
uprawnienia sasiadow do ,,przygladania si¢” projektom inwestycji. Kosztowna procedura
administracyjna (poszukiwanie adresow stron, korespondencja) nie przynosi pozytywnych
efektow.

Niemozno$¢ powolania si¢ na konkretny przepis, ktory bytby tamany — znaczaco zmniejsza
skutecznos¢ sprzeciwu, jednakze nie blokuje uprawnien do sktadania odwotan od wszelkiego
rodzaju administracyjnych rozstrzygnig¢. Poniewaz opisane zjawisko ma charakter masowy,
powszechng praktyka sa protesty wtascicieli nieruchomoscei, ktérzy czesto przez diugi czas
walcza w kolejnych instancjach z niekorzystnymi dla nich decyzjami. I chociaz najczesciej
,»Krzywdzeni” sasiedzi z powodu braku przepisow chronigcych ich faktyczne interesy -
przegrywaja, to w wyniku niespdjnosci systemu i mozliwosci postugiwania si¢ pigtrowymi
interpretacjami, konczace sprawe wyroki zapadaja dopiero po wielu latach i sa dla kazdej ze
stron aktami nieprzewidywalnymi.




Niezaleznie od ww. problemow, kwestia warta omowienia jest procedura uzyskiwania

.Zzgody budowlanej”. Jej uproszczony schemat zamieszczono ponizej.

Na wniosek inwestora wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
potwierdza zgodno$¢ zamierzenia inwestycyjnego z KPU (Krajowymi Przepisami Urbanistycznymi)

v

v

Milczenie organu 14 dni — oznacza
brak sprzeciwu

W razie wystapienia sprzecznosci wojt stwierdza to w drodze decyzji
administracyjnej wskazujac na zakres tych sprzecznosci

|
|
1
¢

Organem odwotawczym jest SKO

Sporzadzenie projektu budowlanego

v

Uzyskanie wymaganych decyzji, opinii, uzgodnien, pozwolen + sprawdzen przez sprawdzajgacego

v

v

Whiosek do Starosty o wydanie decyzji na budowe

Skierowanie zgloszenia do Starosty

v

Starosta sprawdza:

2)  kompletno$¢ projektu budowlanego,

3)  sporzadzenie projektu budowlanego przez osobe posiadajacg wymagane uprawnienia budowlane i
nalezaca do wlasciwej izby samorzadu zawodowego,

4)  posiadanie wymaganych decyzji, opinii, uzgodnien, pozwolen lub sprawdzen;

5) zgodno$¢ usytuowania obiektu budowlanego albo projektu zagospodarowania dzialki lub
terenu z_przepisami powszechnie obowiazujacymi, w tym z ustaleniami
zagospodarowania przestrzennego lub mpz, jezeli dotycza one tej dziatki lub terenu,

1) prawidtowos$¢ trybu i kompletnos$¢ zgloszenia,

miejscowego planu

6) prawidlowos$¢ okreslenia w projekcie budowlanym obszaru oddzialywania obiektu.

< Zgtoszenie - bez projektu budowlanego - Szkice, rysunki

Pola popielate - finalna zgoda budowlana
Kolor czerwony tekstu — oznacza miejsca potencjalnie konfliktowe

v v v v
W razie Starosta w Starosta w terminie 30 dni wnosi Starosta
koniecznosci terminie 30 SPRZECIW w drodze decyzji — jezeli: bedzie mégt
uzupehienia dni wydaje . . wnie$é
zgloszenia lub dziennik L Og;f’sé‘?me ;’fj\f]‘iez‘]i(‘i’gnczy*z b‘;ﬂ‘;g SPRZECIW,
Erc()jjektlu ClBlgy pojzﬁ\;/vélenia na b?ldOWQ' zy \(livdrodze |
udowlanego — upowaznia- - o A ecyzji, jezeli
Starosta naktada jacy do 2) Iﬁgoletitr o niagcl))sggzogzrov:iaenzlso ddnzylvalkzl budowa moze
na inwestpra_ rozpoczeci przepisami powsze chnie spowodowa¢
postanowieniem a budowy: obowigzujgeymi w  tym 7 zagrc_)ienie
obowigzek milezaca ustaleniami  miejscowego  planu bezpieczefi-
Ef;f;})vmema zgoda zagospodarowania  przestrzennego mi::izhgjb
lub miejscowego planu zabudowy, . 2
badz, w razie ich braku, z KPU; $rodowiska
v 3) projekt architektoniczno-budowlany
Uzupelienie bedzie niezgodny z ustaleniami
dokumentow mpzp lub mpz;
przez »| 4) projektowany obickt moze by¢
wnioskodawce wzniesiony wylacznie na podstawie
ustalen mpzp a dla danego terenu nie
v uchwalano takiego planu;
. 5) starosta natozyt obowigzek
St§r08t§ wydaje uzupelnienia projektu budowlanego
dZ'enm,k ,blfdowy lub zgloszenia a obowigzek ten nie
upowazniajacy zostat  wykonany albo  zostat
do rozpoczecia wykonany nieprawidtowo.
budowy:
milczaca zgoda

jezeli w terminie 30 dni starosta nie wniesie sprzeciwu

Mozna budowac,

Obiekty zwolnione z reglamentacji administracyjnoprawnej (mozna budowaé bez zgody budowlanej)




Procedura uzyskania zgody budowlanej pokazuje, iz jej formula nie tylko nie jest prosta
i przejrzysta, ale ze zawiera kilka bardzo kontrowersyjnych elementow.

Niepokojacym jest brak w procedurze czynnos$ci sprawdzenia przez starost¢ prawa do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Poszkodowanym moze by¢ wlasciciel.

Watpliwa jest procedura rozstrzygania przez dwa organy prawie takiej samej materii.

Sytuacja, w ktorej:

e najpierw wojt, burmistrz albo prezydent miasta potwierdza zgodno$¢ zamierzenia
inwestycyjnego z KPU

e podzniej starosta bada zgodnosci projektu zagospodarowania dziatki z KPU (w przypadku
braku miejscowego planu)

sprowokuje spory miedzy urzednikami (np. pomi¢dzy urzednikami wdjta i starosty)

Kazdy z ww. organdw moze mie¢ indywidualne spojrzenie na zagadnienie zgodnosci z KPU,

tym bardziej ze badana materia projektowa nie bedzie dokladnie taka sama, bowiem za

pierwszym razem bedzie to ogodlnikowo przedstawione ,,zamierzenie inwestycyjne” a za

drugim (u Starosty) sprawdzany bedzie projekt budowlany.

Przy takich sporach urzedniczych poszkodowanym bedzie inwestor.

Problematycznym elementem procedury jest punkt méwiacy, iz obowigzkiem starosty bedzie
sprawdzenie prawidlowos$ci okreslenia w projekcie budowlanym obszaru oddzialywania
obiektu. Przepis wprowadzajacy taki obowigzek winien zosta¢ uzupelniony o precyzyjnie
zredagowany zbiér przepiséw wskazujacych - w jaki sposéb nalezy wyznacza¢ obszary
oddzialywania obiektu.

Brak takiego zbioru przepisow powodowac bedzie nieprzewidywalnos¢ rozstrzygnied.

Najbardziej kontrowersyjna, bowiem wprowadzajaca catkowita Uznaniowos$¢ rozstrzygniec
jest propozycja wedtug ktorej starosta bedzie mogt wnie$¢ sprzeciw, w drodze decyzji, jezeli
budowa moze spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia badz srodowiska.
Nawet w sytuacji, w ktorej projekt budowlany wykonany bedzie zgodnie z przepisami,
to na podstawie ,,urzedniczego” stwierdzenia ze budowa moze spowodowac zagrozenie,
whniesiony moze by¢ przez staroste sprzeciw.

Oprocz ww. zagadnien, warte omowienia sg takze kwestie sprawdzania projektow oraz
dokonywania odbioru etapow budowy.

Wprowadzenie ,,sprawdzajacego” (osoby fizycznej lub prawnej, posiadajacej ubezpieczenie
od odpowiedzialno$ci cywilnej i wpisanej odptatnie do rejestru prowadzonego przez ministra)
spowoduje wzrost kosztéw co wynikac bedzie z koniecznos$ci:

- zaptacenia dodatkowego ubezpieczenia (zysk towarzystw ubezpieczeniowych)

- zaptacenia ,,wpisowego” (kwota nie jest znana)

Sprawdzanie projektu budowlanego przez ,,sprawdzajacego” spowoduje:

- dublowanie dzialan kontrolnych, poniewaz projekt zagospodarowania dziatki lub terenu
sprawdzany bedzie najpierw przez ,,sprawdzajacego” a podzniej przez Starost¢ (obecnie
sprawdzajacy sprawdza tylko projekt architektoniczno-budowlany a Starosta sprawdza tylko
projekt zagospodarowania dziatki lub terenu)

- utrudniony dostep projektantow do ,,sprawdzajgcego” i wykluczenia biezacych konsultacji
w trakcie pracy projektowej, co skutkowa¢ moze zastosowaniem blednych rozwigzan,
ktorych koszt usunigcia bedzie znacznie wyzszy w sytuacji diagnozy stawianej dopiero po
zakonczeniu prac projektowych

10



Kolejnym waznym zagadnieniem ukazanym w tekscie ,,Zalozen” jest problem legalizacji
samowoli budowlanej.

Zawarta w ,Zatozeniach” propozycja, aby warunkiem legalizacji samowoli bylo m.in.
whniesienie optaty legalizacyjnej w wysoko$ci 50% wartosci obiektu — wydaje si¢ propozycja
wprowadzenia kary zbyt wysokiej, nie adekwatnej do innych kar stosowanych w polskim
systemie prawnym.

Brak po stronie inwestora dokumentu potwierdzajacego spelnienie wymagan przepisow
prawa (decyzja zezwalajgca na budowe jest tego rodzaju dokumentem) nie powinno
skutkowaé tak drastycznie wysoka kara w sytuacji, w ktorej tenze inwestor zrealizowal
budynek w sposob zgodny z obowigzujagcymi przepisami.

(Jezdzacy prawidlowo, lecz bez prawa jazdy kierowca - nie ptaci kar w wysokosci potowy
wartosci samochodu.)

Podsumowujac stwierdzi¢ nalezy, ze przedstawione w ,,Zalozeniach” propozycje winny

zosta¢ skorygowane.

Nadal pozostaja aktualne i istotne podstawowe zalozenia ujete na str. 2:

e usprawnienie procesu inwestycyjnego, w tym uproszczenie procedur, i ograniczenie
rozstrzygni¢¢ administracyjnych;

e podniesienie poziomu poszanowania tadu przestrzennego, a w szczego6lnosci
zapobieganie rozpraszaniu zabudowy w tym wzmocnienie roli studium;

e wywazenie w szeroko poj¢tym procesie budowlanym interesu publicznego i prywatnego ;

e stworzenie mechanizméw zachecajacych do inwestowania na terenach juz do tego
przygotowanych, tj. obszarach urbanizacji wyposazonych w infrastrukture techniczna:
drogi, podstawowe uzbrojenie terenu;

e wprowadzenie mechanizméw ograniczajacych mozliwo$¢ zabudowy na terenach
potencjalnie niebezpiecznych (zalewowych, osuwiskowych);

e integracja przepisow sytuowanych dotychczas w réznych aktach, a regulujacych proces
inwestycyjny;

e podniesienie poziomu bezpieczenstwa inwestowania 1 uzytkowania obiektow
budowlanych.

Kwestia otwarta pozostaje rozwazenie — jakie nalezaloby wprowadzi¢ mechanizmy i
kryteria, aby uzyska¢ postulowane efekty.

Z uwagi na wielowatkowos$¢ problematyki inwestycyjnej, konieczne s3 analizy szerokiego
spektrum zagadnien. Wypracowane na ich podstawie nowe zatozenia legislacyjne winny
zosta¢ poddane sprawdzeniu poprzez rzetelng symulacje skutkow. Badania takie muszg
potrwac co najmniej kilka miesiecy.

Dlatego - z calg pewnoscig whasciwym kierunkiem dziatania bytoby prowadzenie roéwnolegte
prac nad reformg calego systemu, jak i biezacych korekt jego najbardziej wadliwych
elementow.

Bozena Nieroda
08.07.2012 .

wlaczony do opracowania rysunek budynkéw
lokalizowanych w sasiedztwie granicy dziatki
sporzadzit Wojciech Gwizdak
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