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WNIOSKI Z ANALIZY

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

W celu zdiagnozowania przyczynstawiania tak negatywnych ocen - badaniu poddafp c
struktue systemu regulggego procesy inwestycyjne w Polsce. W wyniku prazesxych
analizwysunkto ponisze wnioski.

Konstytucja RP

Konstytucja ustala poprawna struktur e.

System ma prost hierarchiczg struktug. Taka struktura jest poprawna. Najgye miejsce
w hierarchii zajmuje_Konstytucja RKonstytucja reguluje podstawowe zagadnienia ngtot
dla spoteczistwa, w tym zwizane 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, o¥¢ zagadni@ maze by regulowana za poednictwem powszechnie
obowigzujacych rozporadzei oraz na podstawie aktow prawa miejscowego

Konstytucja zapewnia ochrore stusznych interesow spotechstwa.

Konstytucja RP ustala tak istotne cele programowak: jstra nad niepodlegkeia i
nienaruszalngeia terytorium, stra nad dziedzictwem narodowym, zapewnianie w&tno
korzystania z débr 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¢  twolrczacei  artystycznej, zaspokajanie potrzeb mieszkanidnwyocochrona
prywatngci.

Jezeli przyjmiemy,ze pogcie tadu w przestrzeni’ zawieragsw pogciu — ,zrownowaony
rozwgj”, to uzné nalery, ze Konstytucja RP zawiera kompletny zbiér fundamentalnych
celow procesu inwestycyjnego, ktorych realizag winien wspomag#& system prawa
regulupcy procesy inwestycyjne w naszym krajRegulacje prawne Konstytucji nie
obejmuja wszystkich aspektow procesu inwestycyjnegopozostawiaj wiele kwestii
osobistym wyborom inwestorow.

Konstytucja wprowadza logiczne i etyczne mechanizmy

Konstytucja ustala,zi organy wiadzy publicznej magdziat& jedynie na podstawie i w
granicach prawa i nikogo nie mma zmuszé& do czynienia tego, czego prawo mu nie
nakazuje. Konstytucja ustalaz zrédtami powszechnie obowizujacego prawa RP s3:
Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy gdzynarodowe oraz rozpaudzenia, natomiast
akty prawa miejscowegogszrodtami powszechnie obowdujacego prawa na obszarze
dziatania organow, ktére je ustanowity.

Konstytucja wyklucza mozliwo$¢ wprowadzania dowolnych przepiséw prawa w aktach
nizszego rzdu. Ustawy i rozporgdzenia wprowadza mog jedynie takie ograniczenia
swobody dziata inwestycyjnych, dla ktérych odpowiednie dyspozyigge Konstytucja.




Preambuta wskazujeze zasadami dziatania winny dywspoidziatanie wiadz, dialog
spoteczny oraz zasada pomocnhikz@macniagca uprawnienia obywateli i ich wspdlnot.
Zasada pomocnicZoi zwana take zasasg subsydiarnéci opiera s¢ na zat@geniu,ze zadania,
ktére mog by¢ realizowane przez jednostkie powinny by realizowane przez patwo.
Konstytucja okré&lajac obowanzki dla pastwa przyznaje obywatelom szereg uprawnie
istotnych w konfrontacji z dziataniami widw. Ten zbiér uprawniejest szczegolnie way,
poniewa po jednej stronie wystpujga 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 obowgzkiem ,solidarndci z innymi” (Preambuta).

Wady ustaw i rozporzadzen

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenmy

Ustawa o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrazanpgmimo, # wskazuje w art. 1.2,
wymagania, potrzeby i waro, ktére naley uwzgkdniac w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jednak czyni to mhyt duzym poziomieogdlndci, utrudniajc stosowanie
ich w praktyce planistycznej oramie okresla kryteriow oceny jakosci przestrzeni,
utrudniapc wartgciowanie planowanych inwestycji (przepisy nie gwaw@ ani ochrony
istniejgcego dziedzictwa ani kontynuacji polskiej tradyajiturowej).

Konsekwencp braku obiektywnych kryteribw 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 magstanowé zrodta
prawa.)

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

Przepisy nie stymulup powstawania atrakcyjnej przestrzeni publiczn@rzecie w

sasiedztwie wysokiej jakei przestrzeni publicznej ujawniag¢siskionn@g¢ do stawiania
kolejnych, wysokiej jakéci obiektow, ponadto istotnym skutkiem wzmacniaatiakcyjnaci

przestrzeni publicznej jest tak przeciwdziatanie_rozpraszaniu zabudpwgoniewa

zwickszanie atrakcyjni@i przestrzeni publicznych miast, wsi i miasteczekgzmacnia
tendencje do inwestowania vgsgedztwie, co automatycznie zmniejsza ligatetnych do
budowania na terenach peryferyjnych, oddalonychveaktych centrow).

Miejscowe planyograniczaj mozliwo$¢ swobodnego korzystania z wiasoionieruchomeci

i czynig to w sposoie realizujacy ustalen artykutu 31.3. Konstytucji stanowicego, #

ograniczenia w zakresie korzystania z konstytuainywolngci i praw mog by¢

ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy konieczne w demokratycznym rfswie
dla jego bezpieczstwa lub porgdku publicznego, 40z dla ochronysrodowiska, zdrowia i
moralnaci publicznej, albo wolnéti i praw innych oséb; ograniczenia te nie mogrusza

istoty wolngci i praw. Ustawa pomija konstytucyjne kryteria i nie ustala, iz plan

miejscowy mae ogranicz& przeznaczenie terenu tylko wtedy, gdy jest to koeczne:dla
bezpieczéstwa pastwa lub poradku publicznegpbadz dla ochronysrodowiska zdrowiai

moralndci publicznej albo wolndci i praw innych oséb

Skomplikowane i diugo trwage procedury planistyczne ustalone ugt@ewodug, 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

Ustawa nie okrgla w jaki sposob przy wykorzystaniu mechanizmow planowania
przestrzennego, nalg zapewnia sie tatwo dos¢gpnych obiektéw skpcych nauczaniu,
ochronie zdrowia, rozwojowi kultury fizycznej (ai0.4., art. 68.2., art. 68.5. Konstytuciji).
Ustawa nie wskazujezadnych standardéw_urbanistycznychokreslajacych np. wymagane
wskazniki terenow zielonych oraz minimalny program irsiraiktury spotecznej na terenach
mieszkaniowych.

Ustawa Prawo budowlane

Ustawa Prawo budowlane zawiera zbior procedurgsitch kontroliczy zostaly spetnione
wymagania, okrdone w innych aktach prawa.

Ustawa nie _konkretyzuje przepiséw _odebnych, na ktore si powotuje, utrudniajc
wypetnianie dyspozycji ustawowych.

Ustawa zawieraiejednoznaczne przepisyzwtaszcza odnogee s¢ do zagadni@ ochrony
srodowiska, zapewniania bezpieageva oraz ochrony intereséw 0so6b trzecicksialow
prowadzonych inwestycji.

Ustawa zapewnia tylko cgsciowg ochrone wiasndci nieruchomaéci, poniewa chocia
przepisy chronj nieruchoméci przed_naruszeniem granic wiasaio(Inwestor budujc musi
wykaz& si¢ prawem do dysponowania danieruchomeécia na cele budowlane), to niestety
nie zapewniaj petnej ochrony przed niekorzystnymi oddziatywariia@nerowanymi przez
inwestycje prowadzone nassednich dziatkach (brak petnej ochrony przed Kgtiascia).

Ustawa nie zapewnia ochrony watbnieruchoméci sgsiadupcych z inwestyej, poniewa
obszar oddzialywania 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 niemaos¢ realizacji wtasnej inwestyciji.

Ustawa dopuszcza do rabunkowej gospodarki wbrew 2#tl. i art. 64 Konstytucji,
chrongcym witasnac.

Sasiedzi uzyskup jedynie prawo do udziatu w pos¢powaniu administracyjnym. Udziat w
postpowaniu zapewnia praktycznigssadom jedynie prawo do ,przyglania s¢” projektom
inwestorow. Protestygsiadow wynikagce z naruszania interesow faktycznych nie gniogk
poparte wskazaniem konkretnych naruszanych praep(so systemie brak jest przepisow
okreslajagcych zakres ochrony intereséwsmdow, w sytuacji w ktorej dziatkasadow jest
jeszcze niezabudowana). W rezultacie pojawsig protestujcy sasiedzi, ktorzy z nisk
skutecznécig ale czasami catymi latami oprotestowuy kolejnych instancjach inwestycje.
Jest to przyktad sztucznej, bdministracyjnej bariery rozwoju , ktéra nikomu nie przynosi
korzysci.

Ustawa nie zawiera przepisOwzapewniajcych ochrog przed dziataniami zagrajagcymi
prywatndgci. Niezauwaenie tego problemu skutkuje poczuciem dyskomfamtueistorow w
sytuacjach, w ktérych gsiedzi uzyskuyj prawo wghdu do prywatnej dokumentacji
budowlanej obejmuapej wretrza domoéw mieszkalnych oraz poczuciem dyskomfortu
sgsiadow w sytuacjach, w ktorych inwestorzy stawiajysokie budynki w zbkeniu do
niskich jednorodzinnych, powodig nadmierny ,wgid” w tereny prywatne.

Ustawa nie zawiera przepisowdotyczcych zagadnienia woldoi tworczgci artystycznej
w tym architektonicznej, skutkuje sporami ¢amikOw, inwestorow, projektantow gsiadow
inwestycji przede wszystkim o miejsce na architekdbone eksperymenty - czy jest to
przestrzé publiczna czy przyktadowsciana budynku zhbtona do prywatnej posesii.




Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami

Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkemiciowo realizuje cele programowe
Konstytuciji .

Ustawanie okresla kryteriow oceny poziomu wartei kulturowej poszczegolnych terendw i
obiektow zabytkowych. Sytuacja ta zmniejsza skutegzdziatar opiekunczych Pastwa.
Ustawa przewiduje maiwo$¢ wyptacania_odszkodowia w sytuacji ograniczania sposobu
korzystania z nieruchonda na terenach parkow kulturowych oraz udzielemtadji celowej

z budretu pastwa z uwagi na zwkszone koszty rob6t budowlanych przy zabytku.

Ustawa nie reguluje kwestii fizycznego dgmt do obiektéw zabytkowyctila ,kazdego”.

Ustawy regulujace kwestie ochronysrodowiska

Ustawy regulujce kwestie ochrongrodowiska w wielu swoich aspektach realizyy cele
programowe Konstytuciji.

Ustawy nie okrélajg cech charakterystycznych polskich krajobrazow améz okreslaja
kryteribw oceny wartéci krajobrazéw Brak takich regulacji zmniejsza skuteczfiaziataa
ochronnych Piastwa.

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

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

Rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych

Rozporadzenie w sprawie warunkow technicznygakim powinny odpowiada budynki i
ich usytuowanie — wprawdzie realizuje dyspozycjeawswe, ale niektore z paragrafow
czynig to w sposéb dyskusyjnypzmijaj ac sie z intencjg Konstytucji (art. 32.1., art. 64 i
art. 22. Konstytucji - ochrona wtassw i wolnosci dziatalngci gospodarczej).

Rozporadzenie nie konkretyzuje wymagaw postaci uszczegotowienia celéow, do
osiggniecia ktorych naley dazyé, ale wskazuje konkretne rozwhzania techniczne
niekoniecznie najlepsze i najnowocsaiejsze

Tak sformutowane przepisgnacaco utrudniaja wszellky innowacyjnos¢ (procedura
uzyskiwania zgody na odgtstwo jest dtuga i ugkliwa).

Rozporadzenie nie wskazuje sprawdz@jch s¢ rozwigzan technicznych, pomocnych przy
projektowaniu w terenach potencjalnie osuwiskowgtde_zalewowych

Akty prawa miejscowego

Aktami prawa miejscowegistotnymi w procesie inwestycyjnym plany miejscowe Wady
plandw miejscowych g najczscie] efektem wadliwéci ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Plany miejscowe ustal@ge przeznaczenie poszczegoélnych terendéw niezgodnisoly

wiascicieli dziatek, w oparciu o subiektywne w ocenieartsci okreslone w art. 1.2.,
powodup czesto daleko idce konflikty.

Nikta partycypacja spoteczaéstwa w pracach planistycznych nie przyczyniae Silo

uchwalenia planu miejscowego powszechnie akcepteg@na wc wykonywalnego.
Ustawa nie dopuszcza wiacicieli dziatek do wspotuczestniczenia w  ksztaltowa
przestrzeni zaprzecza zasadzie pomocKh@zktorg przywotuje Konstytucja w Preambule.




Ratyfikowane umowy miedzynarodowe

Istotrg dla procesow inwestycyjnych jeg€onwencia o Ochronie Praw Cziowieka i
Podstawowych Wolndci. W 1991 r. Polska przyspita do Rady Europy i rbwnocgae
podpisata EuropejgkKonwencg o Ochronie Prawa Cztowieka i Podstawowych Wétno
(byt to warunek uzyskania cztonkostwa w Radzie gy)o

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

W swietle artykutu 1. zawartego w Protokole Nr 1dodanego do Konwencji o Ochronie
Praw Cztowieka i Podstawowych Wokud — polskie przepisyregulupce zasady tworzenie
planéw zagospodarowania przestrzennego przed rokie8b okazaly si niezqgodne z
prawem miedzynarodowym poniewa naruszaly prawa wiaskd poprzez nadanie gminie
kompetencji dorezerwowania bez odszkodowania gruntow pod przyszténwestycje
publicznei to rezerwowania bez sprecyzowania terminu wywlagszenia

Ustawa z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestinym nie zapewniata wggicielom
gruntéw, dla ktérych plan miejscowy ustalat innezgmmaczenie, nitiwosci uzyskania
odszkodowania. Dopiero ustawa z dnia 7 lipca 1993 zagospodarowaniu przestrzennym,
uchwalona po ratyfikowaniu przez PojsRrotokét Nr 1 do Konwenciji, ustalita maowosé
uzyskania odszkodowaniblstawa weszta wycie 1 stycznia 1995 r.

Jednake i ta ustawa nie przewidywata rekompensat dla o&firych prawa wiasrigi
zostaly naruszone przed glatejscia wzycie nowych przepiséw. Problem nie zostat woéwczas
do kaica rozwizany. Pomingcie maliwosci uzyskania rekompensaty w takich sytuacjach
wynikat z zalagenia, & po 5 latach stare plany miejscowe miaby jue obowizywat

Utrata waznosci starych planéw miejscowychw 2004 r. rozwiazata problem takiego
rezerwowania terenéw prywatnych pod inwestycje ijgahk, ktdre 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 sporgizanie nowych plandw przy jednoczesnym wyigciu starych,
spowoduje planistyczny chaos oraz unieliwd 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. Definicja krajobrazawarta w
Konwencji podkréla, iz ,krajobraz” to obszar, postrzegany przez ludzi ktérego charakter
jest wynikiem dziatania i interakcji czynnikdw proginiczych i/lub ludzkich oraze przy
ocenie krajobrazu uwzglnia s¢ wartosci przypisane mu przez strony i ludné¢, ktorych
to dotyczy.

Ww. umowy medzynarodowepromujg 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 zagospodarowaraagbrzennym, w tym przede wszystkim:
- koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju

- plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

- studium uwarunkowai kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy




Wadga obecnie obowizujacych strategicznych dokumentdéw planistycznych jesich
nieaktualnosé i niespojnasé, natomiast nad ich_stuszngcia trwaj g dyskusje.

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

Podobnie szereg planéw zagospodarowania przesegenwojewodztw, spogzzonych
jeszcze przed 2003 r., rowniatracito swog aktualngc.)

Istotnym dokumentem jeststudium uwarunkowa i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Studium nie jest aktem prawegscowego i jego ustalenia wigzace
jedynie dla organéw gminy przy spgdzaniu planéw miejscowych.

W studium okresla si¢ w szczegolnéci (art. 10.2. ustawy): kierunki rozwoju systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej; obszang ktérych rozmieszczonedy inwestycje
celu publicznego o znaczeniu lokalnym; obszaryktdaych rozmieszczonecta inwestycje
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnistaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa i ustaleniami progranmkidrych mowa w art. 48 ust. 1.

Poniewa studium nie jest aktem prawa miejscowego, to nieegtzrodiem prawa, a wiec:

- nie maze by podstawa do naktadaniana obywateli jakichkolwiek obowigzkow

- okreslone w studium rezerwy terenu pod inwestycje publiczne, nie_rodz obowiazku
gminy do wyptat rekompensat witgcicielom nieruchomdaci.

Wady systemu

Pomimo iz Konstytucja ustala poprawng hierarchiczna budowe systemu oraz pomima i
Konstytucja zapewnia ochrore stusznych intereséw spotechstwa, to system prawa
regulupcego procesy inwestycyjne w Polsce jest skomplikowa niespdjny,
niejednoznaczny, niestabilny, waZiwy do stosowania, kosztowny oraz nieskuteczny
merytorycznie.

Analiza cech systemu pozwala na postawienie nwoskadiw.

System posiada nisk skuteczn@gé¢, poniewar:

- akty prawa nie wypetniaja dyspozycii Konstytucji, zwtaszcza w zakresie art. 32.1., art. 64
i art. 22. Konstytucji RP, gwaranfigiych ochron wlasndgci oraz wolndci dziatalngci
gospodarczej potrzeba ochrony wiasndci 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 umazliwiajacych ocer jakosci obiektow i obszardw,
celem dokonywania stosownych selekcji

- akty prawa nie wskazuj standardéw_urbanistycznych okreslajgcych np. wymagane

wskazniki terendéw zielonych oraz minimalny program irsiraiktury spotecznej na terenach
mieszkaniowych (stetatwo dosgpnych obiektéw stpcych nauczaniu, ochronie zdrowia,
rozwojowi kultury fizycznej)

- akty prawa nie_stymuluja dziatah magcych na celu popragjakaosci obiektéw i obszardw,
w tym zapewniania atrakcyjdci przestrzeni publicznej oraz wzmacniania ctae]

tozsamdci miast i terenéw wiejskich, co pozwolitoby w spbsbezkonfliktowy zapobiega
tendencji do rozpraszania zabudowwurb@nistyka bez przemocy oraz zapobiega
homogenizacji przestrzeni i znijaczeniu krajobrazow




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

- akty prawa zawieraja niejednoznaczne przepisyzwiaszcza odnogee s¢ do zagadnie
planowania przestrzennego, ochramgdowiska, zapewniania bezpieaseva oraz ochrony
interesdw 0s0b trzecichggadow prowadzonych inwestycji

- przepisy zaktadap niewielka partycypacie spoteczéstwa w pracach nad dokumentami
planistycznymi co powoduje protesty spoteczne (pdocy planistyczne nawduja do
ideologii_ systemow_totalitarnych przyznagcych ,witadzy” rozlegte uprawnienia, w tym do
podejmowania arbitralnych decyzjia $akze niezgodne z zasadami pomocnicz® ktorej
mowa w Preambule (zasada pomocnéickawana take zasag subsydiarnéci opiera s na
zalazeniu, ze zadania, ktore magby¢ realizowane przez jednostknie powinny by
realizowane przez patwo)

- rozporzadzeniew sprawie warunkéw technicznygakim powinny odpowiadabudynki i
ich usytuowanieitrudnia innowacyjnosé

- nie_jest stosowany mechanizm finansowyw stymulacji korzystnych spotecznie
przeksztalce przestrzennych i dziala inwestycyjnych oraz w solidarnym podziale
obowigzkoéw (ulgi podatkowe i rekompensaty).

WNIOSKI:

Pomimo obszerndci systemu, jest on nieefektywny traktowany jako bariera rozwoju.

Ze wzgkdu na skal probleméw 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 szargta si¢ prostym, jednoznacznym i wewgtrznie spojnym).

Do czasu przeprowadzenia systemowych refoomalowym bytaby dorazna korekta
najbardziej ,wadliwych” elementow systemu




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




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 stroniezestnikOw 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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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 jag 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,

e im bardziej proces inwestycyjny dzielony jest naapst i ka&da grupa czynnwi
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 zagadnie do grupy tych, ktére wymagajegulacji prawnej
(ograniczona olgjos¢ 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, mogtby 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 artykuggulowato 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 witasioi, 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 jakéi
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 keda inwestycje stugce
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¢ 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 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)
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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¢ 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 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 dzialki 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 uksztattonsiruktue (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 vdiela,
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 rawizacji 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 bytatzyurzedu”, 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 e¢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 zoboyziana 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 osobonrektiziatajc 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.

16



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 odalpizeg¢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 przypadéd 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)
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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 sasiedzkie 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 okrdajace 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 kierowanikgsiasadami:
» 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
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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 wiasné¢ 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 wraliwe)’
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 ¢ 0 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 geodiezj)
- technicznych odbioréw i sprawdze

- instrukcji wytkowania obiektu

Ww. zalazenia proponuy procedu¢ umazliwiajacg sprawne przycie do uytkowania
obiektu po zgromadzeniu wszystkich potrzebnych dodwotéw, w tym inwentaryzacji
powykonawczej, ktorej 1 egzemplarz winier¢lpyzechowywany w pgstwowymarchiwum.
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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 zkoéw 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 gich 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
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Schemat optymalnego systemu prawa inwestycyjnego
Zatozenia Kodeksu planistyczno-budowlanego

pierwotny zamiar
inwestycyjny

zbidr oczekiwan Inwestora
faza planowania inwestycji

przepisy regulujgce jako $¢ przestrzeni maj gcej 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 odfmoe kryteriow
decydugcych o pozbawianiu danego terenu prawa do zabudengzegolnie 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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