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Szanowny Pan

Tomasz Zuchowski

Podsekretarz Stanu

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z dnia 11 grudnia 2015 r. znak: NK:
335946/15 dotyczace wskazania barier procesu inwestycyjno-
budowlanego, Zwigzek Powiatdw Polskich przedktada uwagi i sugestie
zgtoszone przez pracownikédw samorzadowych dotyczace procesu
budowlanego a takze kwestii z nim powigzanych. Podkreslamy,
ze odzew ze strony poszczegolnych jednostek samorzadu
terytorialnego byt bardzo duzy.

Na wstepie niniejszego pisma jednoznacznego podkreslenia
wymaga fakt, ze obowigzujgca ustawa Prawo budowlane z uwagi
na liczne nowelizacje stata sie nieczytelna i przysparza wielu
trudnosci interpretacyjnych. Dla procesu inwestycyjno-budowlanego
zdecydowanie bardziej korzystna jest forma kompleksowego
uregulowania na nowo tej problematyki a nie kolejna zmiana
obowigzujacych przepiséw. Taki charakter miat mie¢ Kodeks
urbanistyczno-budowlany, ktérego projekt jest juz na
zaawansowanym etapie prac. Projekt ten uwzglednia znaczng czesc
uwag zawartych w niniejszym pismie. ZdecydowaliSmy sie jednak
uwagi te przedstawi¢ nie znajac plandéw Ministerstwa co do
istniejgcego projektu Kodeksu urbanistyczno-budowlanego.

Podkreslamy, ze wiele rozwigzan wymaga bezposredniej,
pogtebionej dyskusji w gronie praktykdw - optymalnie w ramach
spotkan konsultacyjnych. Zwigzek Powiatow Polskich deklaruje wole
uczestnictwa w takich spotkaniach.

Informujemy, ze ponizsze zestawienie uwag zostato
uszeregowane wedtug struktury poszczegoélnych aktéw prawnych.
Kolejnos¢ uwag jest zatem uwarunkowane kolejnoscig jednostek
redakcyjnych w poszczegdlnych ustawach, a nie ich waznoscia.



Uwagi do ustawy - Prawo budowlane

1)

2)

3)

4)

5)

Pojecie obszaru odziatywania wedtug nowych przepiséw Prawa Budowlanego
budzi watpliwosci. Brak jednoznacznego stanowiska co do sposobu wyznaczania
zasiegu wptywow projektowanej inwestycji budowlanej — czy chodzi o przepisy
p.poz., czy o analize zacienienia (linijke stornca). Obowigzek wyznaczenia obszaru
odziatywania nalezy zgodnie z nowelizacjq do projektanta, jednak to organ
wydajacy pozwolenie na budowe musi przeanalizowaé to zagadnienie. Obiekt
budowlany oddziatuje zawsze, a tylko dla czesci tych oddziatywan daje sie
wyznaczy¢ precyzyjne granice geometryczne. Nawet wiec wyznaczenie takich
granic nie daje gwarancji, ze obiekt nie wptynie na otoczenie w stopniu
uzasadniajgcym pominiecie sasiadow jako stron postepowania;

Brak w ustawie Prawo budowlane i w jej aktach wykonawczych definicji wielu
poje¢ stosowanych w praktyce: ganku, frontu dziatki oraz elewacji frontowej,
wiat, altan, garazy oraz budynku trwale pofaczonego z gruntem, oranzerii,
obiektu wolnostojacy, instalacji doziemnej/przytacze lub wskazan wedtug jakich
zasad nalezy ksztattowaé zabudowe;

Brak precyzyjnego rozrdznienia pojeé: remont, przebudowa i biezaca
konserwacja. Pojecie biezgcej konserwacji nie jest ustawowo zdefiniowane. Dwa
pierwsze co prawda sg zdefiniowane w Prawie budowlanym (odpowiednio art. 3
pkt 8 oraz pkt 7a), przy czym ,remont” odwotuje sie do pojecia ,biezacej
konserwacji”, a w definicji ,przebudowy” uzyto okreslen ,zmiana parametrow
uzytkowych i technicznych” ktdre nie jest dostatecznie jasne;

Ustawa prawo budowlane oraz jej akty wykonawcze nie zawierajq definicji dziatki
budowlanej. Pojecie "dziatki budowlanej" zostato natomiast zdefiniowane
w dwédch ustawach: w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.) oraz w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.). W Swietle u.p.z.p., dziatkq
budowlang jest "nieruchomos$¢ gruntowa lub dziatka gruntu" o okreslonych
cechach (art. 2 pkt 12). Zas w Swietle u.g.n. dziatke budowlang stanowi
"zabudowana dziatka gruntu", przy czym "dziatkq" jest "niepodzielona, ciggta
czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigca czes¢ Ilub catos¢ nieruchomosci
gruntowej" (art. 4 pkt 3 i 3a). Brak jednej wspodlnej definicji stwarza problemy
przy sprawdzenia zgodnosci projektu budowlanego z miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego i przepisami szczegdétowymi (gtdwnie
z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkdéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie), szczegdlnie w przypadku,
gdy projekt zagospodarowania terenu obejmuje dwie dziatki z ktérych jedna jest
wiasnoscig inwestora, a do drugiej inwestor posiada stosunek zobowigzaniowy
(np. umowe dzierzawy). Nie jest w takim przypadku jasne, czy oceniajqc
zgodnos¢ z warunkami technicznymi nalezy catos$c terenu inwestycji uznawac za
jedng dziatke budowlang, czy tez nalezy uznal, ze s tu dwie dziatki budowlane
i zgodnosc lokalizacji obiektu nalezy uwzgledniac¢ réwniez wzgledem granicy tych
dwéch dziatek;

Ustawa Prawo budowlane postuguje sie pojeciem miejsc postojowych (art. 29
ust. 1 pkt. 11) oraz parkingéw (art. 55) przy czym zadne z tych pojec nie jest
w tej ustawie definiowane. Z kolei rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie w ogodle nie postuguje sie pojeciem



parkingdw, mowa jest w nim jedynie o miejscach postojowych dla samochodéw
osobowych. Taka niejednoznacznos$¢ powoduje, ze nie mozna stwierdzi¢ czy
parkingiem moze by¢ jedno miejsce postojowe przeznaczone dla pojazdéw
samochodowych;

6) Sprecyzowanie definicji zabudowy jednorodzinnej blizniaczej i szeregowej -
w tej chwili powstajg nadinterpretacje pojecia i budowane sa blizniaki
i szeregdéwki z dwulokalowymi segmentami. Art. 3 pkt 2a ustawy definiuje
budynek mieszkalny jednorodzinny. Zgodnie z nim, przez taki budynek nalezy
rozumie¢ budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej Ilub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng cato$s¢, w ktérym dopuszcza sie
wydzielenie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej
30% powierzchni catkowitej budynku. Przepisy prawa nie zawierajg odrebnych
definicji poje¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolno stojacej,
blizniaczej, czy szeregowej. Brak legalnej definicji powoduje rozbieznosci
w interpretacji oraz niejednolite orzekanie w stosunku do zapiséw miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego dopuszczajacych na terenie
nieruchomosci konkretny rodzaj zabudowy;

7) Zmiana definicji ,istotnego odstepstwa od zatwierdzonego projektu
budowlanego” umozliwiajgca szersze wprowadzanie zmian bez obowigzku zmiany
decyzji o pozwoleniu na budowe, dla rozwigzan ktére nie majg wptywu na
nieruchomosci sgsiednie;

8) Wprowadzenie uregulowan prawnych umozliwiajacych rozszerzenie zastosowania
procedury okreslonej w art. 9 Prawa budowlanego, takze w postepowaniach
prowadzonych przez organy nadzoru budowlanego na podstawie art. 50 i 51
Prawa budowlanego;

9) Zgodnie z art. 28 Prawa budowlanego (po ostatniej zmianie) roboty budowlane
mozna rozpocza¢ na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast z §4
ust. 2 rozporzadzenia w sprawie dziennika budowy, montazu i rozbidrki, tablicy
informacyjnej oraz zgtoszenia zawierajgcego dane dotyczace bezpieczenstwa
pracy i ochrony zdrowia wynika, ze dziennik budowy organ moze wyda¢
w terminie 3 dni od dnia, w ktérym decyzja o pozwoleniu na budowe stata sie
ostateczna. Zacytowane przepisy wymagajq uzgodnienia;

10) Doprecyzowanie danych o inwestycji (w tym inwestora) w trybie tzw.
»Zgtoszenia z projektem” zamieszczanych na BIP w nawigzaniu do przepisow
ustawy o ochronie danych osobowych.

11) Brak w ustawie regulacji dotyczacych zwiekszania powierzchni, pogtebiania,
odmulania, regulacji brzegéow naturalnych oczek wodnych, w tym dziatan
ukierunkowanych na przebudowe istniejacych oczek wodnych na stawy rybne lub
rekreacyjne. Nie jest jasne, czy wymienione roboty budowlane pozostajg poza
zakresem ustawy - Prawo budowlane, czy tez podlegajq pozwoleniu na budowe,
czy tez zgtoszeniu zamiaru wykonywania robot budowlanych.

12) Doprecyzowanie przepisu art. 29 ust. 1 pkt 2c Prawa budowlanego poprzez
wskazanie przepiséw lub dokumentdéw, w oparciu o jakie ma by¢ rozstrzygane,
ze dana niezabudowana dziatka na ktérej zaplanowana jest budowa wiaty
o0 powierzchni zabudowy do 50 m2 jest przeznaczona pod budownictwo
mieszkaniowe, w przypadku gdy nie ma miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.



13) Zgodnie z Prawem budowlanym art. 29 ust. 1 pkt 11 i art. 30 ust. 2 na budowe
zjazdu wymagane jest zgtoszenie, w ktérym nalezy okresli¢ rodzaj, zakres
i sposdb wykonywania robdt oraz zataczy¢ w zaleznosci od potrzeb szkice lub
rysunki, a takze pozwolenia, uzgodnienia i opinie wymagane odrebnymi
przepisami, natomiast wedtug ustawy o drogach publicznych art. 29 ust. 3 pkt 2
budowa zjazdu wymaga uzgodnienia projektu budowlanego z zarzadcq drogi,
przed uzyskaniem pozwolenia na budowe - niespdjnos¢ przepiséw;

14) W przypadku dokonania przez inwestora zgtoszenia budowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego (art. 29 ust. 1 pkt 1a) i przyjecia takiego
zgtoszenia przez wiasciwy organ, inwestor nie ma mozliwosci w przypadku kiedy
postanowi dokonaé¢ zmiany zamierzenia inwestycyjnego (np. usytuowania
budynku na dziatce) dokonania tej zmiany, jak to jest mozliwe w przypadku
posiadania pozwolenia na budowe w trybie zatwierdzenia projektu zamiennego.
Nalezy rozwazy¢, czy byt to zamierzony stan prawny;

15) Zdublowana procedura oceny oddziatywania na $rodowisko (ponowna ocena
wynikajaca z art. 29 ust. 3 Prawa budowlanego);

16) W art. 29 ust. 2 pkt. 6 moéwi, ze instalowanie tablic i urzadzen reklamowych,
z wyjatkiem usytuowanych na obiektach wpisanych do rejestru zabytkdéw
W rozumieniu przepisbw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz
z wyjatkiem reklam sSwietlnych i podswietlanych usytuowanych poza obszarem
zabudowanym w rozumieniu przepisbw o ruchu drogowym nie wymaga
pozwolenia na budowe. Na podstawie art. 30 ust. 1 pkt. 6 roboty te wymagajq
zgtoszenia wiasciwemu organowi. W praktyce uzyte pojecie ,instalowanie” budzi
watpliwosci inwestoréw oraz organdw administracji architektoniczno-budowlanej
z zakresie kwalifikacji danego zamierzenia;

17) Wskazanie wprost ktéry organ (Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
badz Starosta) ma przeprowadza¢ postepowanie egzekucyjne dotyczace
tymczasowych obiektéw budowlanych, niepotagczonych trwale 2z gruntem
i przewidzianych do rozbiérki lub przeniesienia w inne miejsce w terminie
okreslonym w zgtoszeniu, o ktérym mowa w art. 30 ust. 1, ale nie pdzniej niz
przed uptywem 120 dni od dnia rozpoczecia budowy okreslonego w zgtoszeniu
(okreslonych w art. 29 ust. 1 pkt 12 ustawy Prawo budowlane), w przypadku nie
dokonania rozbiérki lub przeniesienia w inne miejsce w terminie okreslonym
w zgtoszeniu;

18) Koniecznos¢ dookreslenia jak nalezy prowadzi¢ postepowanie administracyjne
i jakie podja¢ dziatania prawne w przypadku zgtoszen obiektéw budowlanych
okreslonych w art. 29 ustawy Prawo budowlane, w przypadku gdy na teren na
ktérym planowana jest budowa brak jest obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub brak jest wydanej decyzji o warunkach
zabudowy. Problem dotyczy gtdwnie budynkdéw rekreacji indywidualnej
i budynkow gospodarczych;

19) W przypadku procedury rozpatrywania zgtoszenia nalezy jednoznacznie
rozstrzygngé mozliwosé wczesniejszego oswiadczenia organu, ze sprzeciwu nie
zamierza wnies¢. Umozliwitoby to wczesniejsze rozpoczecie inwestycji - przed
uptywem 30 dniowego terminu przewidzianego dla administracji
architektoniczno-budowlanej. W konsekwencji konieczna bytaby zmiana
obecnego brzmienia art. 30 ust. 5e zgodnie z ktérym , Organ dokonuje
ostemplowania niezwtocznie po uptywie terminu na wniesienia sprzeciwu”;



20) Art. 34. ust. 3. pkt. 1 ustawy Prawo budowlane nie zawiera zadnych wskazan
mowigcych w jaki sposéb projektant moze pozyskaé informacje o ,projektowanej
zabudowie terendéw sasiednich”;

21) Zgodnie z art. 35 ust. 6 pkt 1 jesli wiasciwy organ nie wyda decyzji
0 pozwoleniu na budowe w terminie 65 dni organ wyzszego stopnia wymierza
kare w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwioki. Do tego terminu nie wlicza sie
termindw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych
czynnosci, okresdow zawieszenia postepowania oraz okresow opoOznien
spowodowanych z winy strony, albo z przyczyn niezaleznych od organu. Jak
postepowa¢ gdy wnioskodawca w toku sprawy sam zmienia tres¢ wniosku
0 pozwolenie na budowe oraz zataczniki co wymusza na organie rozpatrzenie
nowych okolicznosci sprawy? - nie ma podstawy prawnej nakazujacej
wnioskodawcy wycofanie pierwotnego wniosku i zatozenie nowej sprawy ani
mozliwosci umorzenia postepowania przez organ. Ponowne rozpatrzenie sprawy
powoduje opdznienie w zakonczeniu sprawy administracyjnej z winy strony, nie
organu. W RWD-2 czy RWDZ sprawa taka oznaczona zostaje jako zakonczona
Zz przekroczeniem terminu, wobec czego organ nadrzedny wszczyna
postepowanie w sprawie wymierzenia kary za nieterminowe wydanie decyzji, nie
uznajac korekty liczenia terminu z ujeciem winy strony;

22) Brak na chwile obecng przejrzystosci w odniesieniu do formy i zakresu projektu
budowlanego zamiennego w sytuacji planowanego przez inwestora istothego
odstgpienia od warunkow decyzji o pozwoleniu na budowe. Art. 36a ustawy
Prawo budowlanego precyzuje jedynie, iz istotne odstgpienie od zatwierdzonego
projektu budowlanego Iub innych warunkéw pozwolenia na budowe jest
dopuszczalne po uzyskaniu decyzji o zmianie pozwolenia na budowe. Nie jest
jednak okreslone, co musi zawiera¢ dokumentacja potrzebna do zmiany decyzji,
a interpretacje w tej sprawie sg skrajnie rézne;

23) W art. 37 nalezy wprowadzi¢ zapis dotyczacy ,wygasniecia dokonanego
zgtoszenia”. Kwestia ta nie zostata w ustawie w ogdle uregulowana i wobec tego
nie wiadomo, co ma zrobi¢ inwestor i organ w sytuacji, gdy np. dojdzie do
przerwy w budowie trwajacej wiecej niz 3 lata;

24) Spetniajac  wymég art. 39 wust. 3 ustawy Prawo budowlane, organ
architektoniczno-budowlany wydaje decyzje na budowe lub na rozbidrke obiektu
budowlanego objetego ochrong zabytkéw w uzgodnieniu z wojewddzkim
konserwatorem zabytkdéw. Okres orzekania jest czesto znacznie wydtuzony, gdyz
wiekszos¢ spraw jest zatatwiana w trybie art. 39 ust. 4 Prawa budowlanego, tzn.
niezajecie stanowiska w terminie 30 dni od dnia doreczenia uznaje sie jako brak
zastrzezen do przedstawionych we wniosku rozwigzan projektowych. Zasadna
bytaby  weryfikacja koniecznosci uzgadniania  wszystkich  zamierzen
inwestycyjnych, réwniez tych o bardzo matym zakresie, jak i rewizja obszaréow
objetych strefg konserwatorskg;

25) Uproszczenie formy i zakresu projektu budowlanego. Od 2003 r. organy
administracji architektoniczno-budowlanej nie majg kompetencji do sprawdzania
rozwigzan technicznych zawartych w projekcie budowalnym. Skoro zatem organ
I instancji nie ma kompetencji w tym zakresie to nalezatoby sie zastanowi¢ nad
zmiang przepisow dotyczacych zawartosci projektu budowlanego, ktéry podlega
zatwierdzeniu u przez organ I instancji. Projekt budowlany podlegajacy
zatwierdzeniu powinien sktada¢ sie wylacznie z projektu zagospodarowania
terenu - czesci rysunkowej i opisowej - oraz niezbednych szkicow i rysunkodw,



umozliwiajacych sprawdzenie zgodnosci z ustaleniami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego,(np. elewacje, przekrdj, rzut potaci -
sporzadzone przez osobe posiadajacq stosowne uprawnienia budowlane) oraz
stosowne opinie, uzgodnienia i decyzje. W taki zakresie organ administracji
architektoniczno-  budowlanej powinien bada¢ kompletnos¢  projektu
budowlanego. Decyzja administracyjna powinna rozstrzyga¢ wytacznie kwestie
udzielenia takiego pozwolenia na budowe, gdzie integralnym zatgcznikiem
graficznym bytby projekt zagospodarowania terenu sporzadzony przez
uprawnionego projektanta, wraz z wymaganym i opiniami, uzgodnieniami
pozwoleniami - natomiast projekt architektoniczno-budowlany powinien by¢
wymagany nha etapie realizacji inwestycji, jako projekt wykonawczy. Organ
administracji architektoniczno-budowlanej w dalszym ciggu zobowigzany byiby
do sprawdzenie zgodnosci inwestycji pod wzgledem wymagan okreslonych w art.
35 ust. 1 Prawa budowlanego, co nadal zapewnitoby kontrole panstwa nad tym
etapem procesu inwestycyjnego. Zmniejszenie ilosci dokumentéw
przedkfadanych do pozwolenia na budowe oraz zmniejszenie zawartosci projektu
budowlanego rozwigzatoby kwestie przechowywania i archiwizacji dokumentéw.
Nalezy podkresli¢, ze w chwili obecnej archiwizowanie tak duzej ilosci
dokumentéw i obszernych projektow budowlanych stwarza problemy organom
administracji architektoniczno- budowlanej na etapie archiwizacji a takze na
etapie prowadzonych postepowan, gdzie w chwili obecnej Inwestor przedktada do
wniosku pozwolenia na budowe 4 egzemplarze obszernego projektu
budowlanego. Podkresli¢ nalezy, ze pozwolenia na budowe posiadajg kategorie
archiwalng BE10. Zgodnie z art. 38 ust. 2 ustawy Prawo budowlane wtasciwy
organ zobowigzany jest do przechowywania zatwierdzonych projektéw
budowlanych, projektéw budowlanych zataczonych do zgtoszenia, w stosunku do
ktérego organ nie wnidst sprzeciwu , a takze inne dokumenty objete
pozwoleniem na budowe lub zgtoszeniem , co najmniej przez okres istnienia
obiektu budowlanego;

26) Watpliwosci budzi artykut 47 ust. 2 ustawy Prawo budowlane, ktéry mowi,
ze w razie nieuzgodnienia warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1, wtasciwy organ -
na wniosek inwestora — w terminie 14 dni od dnia ztozenia wniosku, rozstrzyga,
w drodze decyzji, o niezbednosci wejscia do sasiedniego budynku, lokalu lub na
teren sasiedniej nieruchomosci. Zdaniem tutejszego organu nie mozliwym jest
wydanie w tak krétkim czasie decyzji z uwagi na konieczno$¢ zebrania
materiatow dowodowych i przeprowadzenia procedury administracyjnej w tym
czasie (rozprawy). Ponadto watpliwosci budzi fakt, czy jest mozliwe wydanie
decyzji o niezbednos$ci wejscia na teren sgsiedniej nieruchomosci w przypadku
wykonywania robot nie wymagajacych pozwolenia na budowe czy tez dokonania
zgtoszenia;

27) Brak jest obowigzku dostarczenia przez projektantéw uprawnien budowlanych,
ktére z kolei organ administracji architektoniczno-budowlanej ma obowigzek
weryfikowac;

28) Zwolnienie z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe instalacji wewnatrz
budynku, a pominiecie czesci tych instalacji znajdujacych sie na zewnatrz
budynku do miejsca potaczenia ich z przytgczami;

29) Brak w ustawie Prawo budowlane odniesienia do zgtoszen rozbiorki, tzn.
natozenia obowigzku dofgczenia os$wiadczenia o prawie dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane;



30) Budowa elektrowni wiatrowych oraz zwigzane z ich realizacja procedury
inwestycyjno-budowlane. W przypadku lokalizowania tego typu inwestycji na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sprawa
wydawataby sie prostsza, gdyz miejscowy plan (ktéry musi by¢ zgodny z studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego) jest podstawowym
dokumentem, na podstawie ktérego gmina powinna ksztattowac¢ swéj porzadek
przestrzenny i mozna zawrze¢ w nim szczegdtowe zasady lokalizowania
elektrowni wiatrowych na danym terenie (np. minimalna odlegtos$¢ od terendéw
mieszkalnych, maksymalna wysokos¢ obiektu czy odlegtos¢ miedzy
poszczegdblnymi turbinami). Z powodu duzych kosztéw opracowania planéw
miejscowych a takze dlugiego czasu ich sporzadzania, w wielu gminach
okreslenie sposobu zagospodarowania i przeznaczenia terenu nastepuje w drodze
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Decyzja taka nie
musi by¢ zgodna z zapisami zawartymi w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, co oznacza, ze lokalizacja turbin wiatrowych
mozliwa jest takze poza obszarami okreslonymi w SUIKZP jako tereny
z mozliwoscig lokalizowania elektrowni wiatrowych (o ile zostaty one wskazane).
W Polsce odlegtos¢ elektrowni wiatrowej od zabudowan warunkowana jest przede
wszystkim dopuszczalnym poziomem hatasu emitowanym przez te elektrownie,
niestety brak jest przepiséw dotyczacych minimalnej odlegtosci turbin od
zabudowy mieszkalnej. Brak precyzyjnych regulacji technicznych sprawia,
iz organy administracji nie mogq odmoéwic realizacji prawa do zabudowy;

31) Zniesienie obowigzku uzyskania przez staroste upowaznienia ministra do
wyrazenia zgody na odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych
w odniesieniu do okreslonych typdéw odstepstw. Umozliwienie staroscie udzielenia
zgody na odstepstwo od przepiséw jedynie w oparciu o opinie rzeczoznawcéw
ds. higieniczno-sanitarnych oraz zabezpieczen p-poz.;

32) W przypadku inwestycji liniowych istnieje koniecznos¢ wystepowania do dwoch
organow i uzyskania dwoch pozwolen na budowe, gdy infrastruktura przechodzi
przez tereny nalezace do wtasciwosci réznych organdw (np. tereny kolejowe lub
drogi). Pozwolenie powinno by¢ wydawane przez jeden organ, np. wyzszego
rzedu dla catej inwestycji (art. 82 ust 2 i 3 Pb);

33) W decyzji dotyczacej warunkéw zabudowy wysokos$¢ gérnej krawedzi elewacji
frontowej mierzy sie od $redniego poziomu terenu przed gtdwnym wejsciem do
budynku, natomiast w projekcie budowlanym wysoko$¢ budynku mierzy sie od
poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku. Wskazane przepisy
nalezy uzgodnic;

34) Praktyki deweloperéw polegajace na przeksztatcaniu budynkéw
zaprojektowanych przez architektéw jako jednorodzinne - na wielorodzinne.
Proces odbywa sie czesto bez przeprowadzenia formalnej zmiany sposobu
uzytkowania i bez dokonania przebudoéw, ktére wprowadzatyby do budynkdw
jednorodzinnych standard bezpieczenstwa ustalony  dla budynkdéw
wielorodzinnych.

Akty wykonawcze do ustawy Prawo budowlane
35) Nowy wzor oswiadczenia o dysponowaniu nieruchomoscig na cele budowlane
okresla, ze w rubryce dotyczacej dziatek ewidencyjnych nalezy poda¢ numer
dziatki ewidencyjnej. Watpliwosci budzi fakt czy dla inwestycji np. liniowych



obejmujacych czasami kilkadziesigt dziatek, nalezy wypeti¢ dla kazdej dziatki
osobne oswiadczenie, czy tez mozna ztozy¢ oswiadczenie na jednym druku -
(brak miejsca w rubryce);

36) We wniosku o wydanie pozwolenia na budowe, zaznaczajac rubryke dotyczaca
zmiany pozwolenia na budowe, brak jest mozliwosci wpisania numeru zmienianej
decyzji;

37) Wzory wnioskédw o pozwolenie na budowe oraz zgtoszenia budowy Iub
przebudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego obowigzujace od
20 sierpnia 2015 r. sg nieczytelne dla interesantéw, projektantéw,
niejednokrotnie réwniez dla pracownikdw organdw i sg nadmiernie rozbudowane,
a wyegzekwowanie wifasciwego wypetnienia wniosku znacznie przediuza catg
procedure wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zwieksza koszty
postepowania - wysytanie wezwan, rozmowy telefoniczne. Zmiana wniosku
o pozwolenie na budowe z jednostronicowego na szesciostronicowy oraz
osSwiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane z jednostronicowego na trzystronicowy znacznie zwiekszyta ilosé
dokumentéw do archiwizowania;

38) We wniosku o pozwolenie na rozbiorke w punkcie G1 i G2 biednie zostata
podana podstawa prawna art. 35 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane;

39) W oswiadczeniu o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane brak jest rubryki, gdzie nalezy wskazac to, z czego wynika prawo do
dysponowania nieruchomoscia;

40) W oswiadczeniu o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane brak jest rubryki dotyczacej reprezentowania osoby prawnej;

41) W oswiadczeniu o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane brak jest mozliwosci wpisania wiekszej ilosci dziatek (na kazdg
z dziatek nalezy wypetni¢ osobne oswiadczenie do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane);

42) We wniosku zgtoszenia budowy obiektu tymczasowego brak jest rubryki
dotyczacej przewidywanej daty rozbiorki obiektu;

43) Brak wzoru decyzji o pozwoleniu na budowe dla wykonania robot budowlanych.
Obowigzujacy wzér decyzji o pozwoleniu na budowe z Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury i Rozwoju z dnia 24 lipca 2015 r. w sprawie wzorow: wnioskéw
o pozwolenie na budowe, o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, decyzji o pozwoleniu na budowe, oraz
zgtoszenia budowy i przebudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego)
przewiduje wydanie pozwolenia na budowe lub rozbidrke z pominieciem robdt
budowlanych. Tymczasem art. 29 ust. 4 ustawy Prawo budowlane wymaga
wydania pozwolenia na budowe dla robdét budowlanych wykonywanych przy
obiekcie budowlanym wpisanym do rejestru zabytkow;

44) Zaden z przepisébw obowigzujacych nie wskazuje czy w przypadku rozbudowy
budynku w odlegtosciach innych niz okreslono w §12 ust.1 i 2 Rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, okoliczno$¢ posiadania ekspertyzy technicznej uzgodnionej
z wilasciwym komendantem wojewddzkim Panstwowej Strazy Pozarnej lub
panstwowym inspektorem sanitarnym, odpowiednio do przedmiotu ekspertyzy
zwalnia z obowigzku uzyskania zgody na odstepstwo od przepisow o ktorym
mowa w art.9 ust.1 —ustawy Prawo budowlane. Watpliwosci budzi, czy organ ma
prawo zgda¢ w kazdym przypadku obiektéw istniejgcych a podlegajgcych zmianie



sposobu uzytkowania czy przebudowie ekspertyz o ktérych mowa w przepisie
i jaki organ winien je uzgodnié. Czesto organy te (Panstwowa Straz Pozarna,
panstwowy wojewddzki inspektor sanitarny) wuznajga, ze nie posiadajg
kompetencji do uzgadniania ekspertyz;

45) Pojecie kondygnacji nadziemnej i podziemnej definiuje § 3 pkt 17 i 18
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
zgodnie z ktérym kondygnacjg podziemng jest "kondygnacja zagtebiona ze
wszystkich stron budynku, co najmniej do potowy jej wysokosci w Swietle ponizej
poziomu przylegajgcego do niego terenu" (a takze kazda usytuowana pod nig
kondygnacja), zas$ kondygnacjgq nadziemng kazda kondygnacja niebedaca
kondygnacjg podziemng. Tym samym uznanie danej kondygnacji za podziemna
wymaga jej zagtebienia ponizej poziomu terenu ze wszystkich stron, przy czym
chodzi o poziom "przylegajacego" terenu. Mozliwe sg dwie interpretacje tego
przepisu. Po pierwsze, ze do uznania danej kondygnacji za podziemng nalezy
wzig¢ pod uwage grunt tuz przy Scianie obiektu (wéwczas wykonanie wjazdu czy
Zjazdu ponizej poziomu terenu uniemozliwitoby uznanie kondygnacji za
podziemng). Po drugie, ,zagtebienie” budynku odnositoby sie do istniejacego
terenu wokdt budynku a wykonanie wjazdow do garazy (nawet z kazdej strony)
nie dyskwalifikowatoby uznanie kondygnacji jako podziemnej. Rozstrzygniecie
zagadnienia jest istotne ze wzgledu na fakt, ze deweloperzy projektujgac budynki
wielorodzinne lokalizujg garaze lub miejsca postojowe w najnizej kondygnacji,
ktéra ze wzgledu na ograniczenia wynikajace z planéw miejscowych i warunkow
zabudowy (liczba kondygnacji nadziemnych) musi spetnia¢ definicje kondygnacji
podziemnej;

46) Prawo budowlane i wydane na jego podstawie rozporzadzenia wykonawcze nie
zawierajq przepisdw zabraniajgcych wznoszenia wysokich obiektéw w zblizeniu
do sasiedniej niezabudowanej nieruchomosci na minimalng odlegtos¢ - 3m
($ciana bez otwordw okiennych lub drzwiowych) lub 4m (Sciana z otworami
okiennymi lub drzwiowymi). Rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie w swoich przepisach (§ 13,
60, 271 i 273) oraz przepisy odrebne odnoszg sie w jedynie do sytuacji,
w ktérych sgsiednia dziatka bytaby juz zabudowana, albo powotujg sie na
bezpieczenstwo pozarowe. W zwigzku z powyzszym uznac¢ trzeba, ze wznoszenie
wysokich budynkéw w znacznym zblizeniu do niezabudowanych dziatek
sgsiednich jest dopuszczone przez prawo, pomimo iz postawienie wysokich
obiektow blisko granicy dziatki czesto wyklucza mozliwos¢ zabudowy dziatki
sgsiedniej powodujac tym samym drastyczny spadek jej wartosci;

47) Brak w ustawie Prawo budowlane lub w rozporzadzeniach wykonawczych
jednoznacznej definicji okreslajacej rodzaje dachéw w budynkach, co powoduje
niemoznos¢ jednoznacznego ich zakwalifikowania (dot. gitdwnie zabudowy
jednorodzinnej) - réoznorodnosc¢ projektéw powoduje trudnosci
w zakwalifikowaniu budynku jako np. budynek z dachem dwuspadowym, podczas
gdy z konstrukcji dachu wynika, iz przyjeto rozwigzania jak dla dachu typowo
wielospadowego;

48) Brak w ustawie Prawo budowlane lub w rozporzadzeniach wykonawczych
jednoznacznej definicji okreslajgcej powierzchnie zabudowy Iub wskazania
wedtug jakich zasad nalezy oblicza¢ powierzchnie zabudowy obiektéw



budowlanych, co powoduje dowolno$¢ stosowania obliczen wg uznania
projektantéw pow. zabudowy wiaty;

49) Brak odniesien w aktach wykonawczych w zakresie okreslania sasiedniej
zabudowy, gdy wynika to wprost z zapiséw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

50) Nie jest jednoznaczne czy przyjecie szerokosci ulic mniejszych niz okreslono w§
7 ust. 1 Rozporzadzenia w sprawie warunkdéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie wymaga uzyskiwania zgody
na odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych w trybie art. 9 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane. Brak jest takze informacji czy takie
ustalenie powinno by¢ zawarte w decyzji organu administracji architektoniczno-
budowlanej czy w decyzji wtasciwego zarzadcy drogi;

51) §140 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie wskazuje, ze usytuowanie
infrastruktury w ulicy powinno uwzglednia¢ planowang docelowg realizacje ulicy.
Nowa infrastruktura podziemna nie powinna by¢ usytuowana pod jezdnig
istniejacq i docelowa. Natomiast art. 39 ust. 3 ustawy o drogach publicznych
stanowi, ze w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach lokalizowanie w pasie
drogowym obiektéw budowlanych lub urzadzen niezwigzanych z potrzebami
zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego oraz reklam, moze
nastgpi¢ wyltacznie za zezwoleniem wiasciwego zarzadcy drogi, wydawanym
w drodze decyzji administracyjnej. Utatwieniem bytaby mozliwos¢é wydania
pozwolenia na budowe (zgtoszenia budowy) na umieszczenie w pasie drogowym
infrastruktury technicznej w oparciu o decyzje zarzadcy drogi wyrazajacq zgode
na umieszczenie w pasie drogowym infrastruktury technicznej nie zwigzanej
z obstugg ruchu drogowego po spetnieniu wszystkich warunkéw okreslonych
w tej decyzji oraz na podstawie projektu uzgodnionego przez zarzadce drogi.
Ponadto nalezy zauwazy¢, ze zapis ,nie powinna by¢ usytuowana pod jezdnig
istniejaca i docelowg” budzi pewne watpliwosci interpretacyjne w kwestii jezdni
docelowej. Wprawdzie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
okreslajg linie rozgraniczajgce planowanego pasa drogowego, natomiast organ
administracji architektoniczno-budowlanej nie ma mozliwosci ustalenia jaka
bedzie docelowa szeroko$¢ jezdni, ani jak w ramach linii rozgraniczajacych
bedzie zaprojektowana jezdnia.

Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 18 stycznia 2011 r. w sprawie
instrukcji kancelaryjnej, jednolitych rzeczowych wykazéow akt oraz instrukcji
w sprawie organizacji i zakresu dziatania archiwéw zaktadowych
52) W zwigzku z mozliwoscig zgtoszenia budowy nie wymagajgcej pozwolenia na
budowe (art. 29 ust. 1 pkt la ustawy Prawo budowlane) zaistniata niespdjnosc
zapisow w instrukcji kancelaryjnej - symbol klasyfikacyjny 6740 - , pozwolenia
na budowe, przebudowe ...”, jest kategoria archiwalna BE10, przy czym okres
przechowywania liczony jest zgodnie z ustawg Prawo budowlane (art. 38 ust. 2
»--. CO Najmniej przez okres istnienia obiektu budowlanego”)., natomiast symbol
klasyfikacyjny 6743 - ,zgtaszanie zamiaru przystgpienia do wykonywania robét
...", jest kategoria archiwalna B5. Jakiego symbolu nalezy uzywac przy zgtoszeniu
budowy nie wymagajacej pozwolenia na budowe na podstawie art. 29 ust. 1 pkt
la ustawy (,wolno stojgce budynki mieszkalne jednorodzinne...”), skoro termin
przechowywania wynika z art. 38 ust. 2;



53) Jednolity rzeczowy wykaz akt organdw powiatu i starostw powiatowych winien

by¢ rozszerzony. Obecne symbole klasyfikacyjne zawierajg tylko cztery hasta
klasyfikacyjne: 6740, 6741, 6742, 6743. W praktyce sg rowniez sprawy
z zakresu budownictwa np. wydawanie zaswiadczen o samodzielnosci lokali,
wydawanie zaswiadczen o powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,
sprawozdawczosé, itd.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1)

2)

3)

System planowania przestrzennego w Polsce od lat ulega postepujacemu
demontazowi. Problemy tkwig obecnie nie tylko w przejrzystosci kluczowych dla
ustawy rozwigzan, czy jezyku ustawy, ale trudnosci w ustaleniu elementarnej
aksjologii - czy celem nadrzednym jest wolno$¢ zabudowy nawet odbywajaca sie
kosztem chaotycznego rozlewania sie zabudowy i drastycznego wzrostu kosztéw
Swiadczenia ustug publicznych, czy tez ukierunkowanie proceséw inwestycyjnych,
nawet jesli bedzie sie to wigzato z jednoznacznym przesadzeniem, ze wiasciciele
wielu dziatek zostang odarci ze zludzen, ze wiasnie ich dziatka zostanie
zabudowana. Konieczne jest jednoznaczne przesadzenie tej kwestii;

Niewiele gmin sporzadza strategie rozwoju czy kompleksowe lokalne polityki
rozwoju. Studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gmin - pomimo obligatoryjnosci ich aktualizacji — w bardzo wielu gminach nie
spetniaja wymagan obecnych przepiséw. Pokrycie obszaréw gmin miejscowymi
planami zagospodarowania wynosi S$rednio niewiele ponad 25%, a do tego
wiekszos¢ tych plandéw nie jest dostatecznie aktualna i wystarczajaco
szczegbtowa, spojna ze studiami gminnymi - nie posiadajq one prognoz
i zatacznikow, tak istotnych z punktu widzenia inwestowania w danej gminie.
Taki stan rzeczy jest jedng z istotniejszych przyczyn blokowania proceséw
inwestycyjnych. Sfera planowania przestrzennego gospodarowania Polskg
przestrzenia wymaga systemowych zmian (m. in. dotyczacych efektywnego
powigzania planowania  przestrzennego z planowaniem finansowym,
gospodarczym i spotecznym). Inwestorzy oczekujg, ze w miastach/gminach
zasadniczo zwiekszy sie pokrycie planami miejscowymi, zwtaszcza obszardéw
przeznaczonych pod zabudowe, bedacych przedmiotem ich zainteresowania.
Istnienie planu miejscowego jako podstawy do wnioskowania o pozwolenie na
budowe, skraca bowiem czas ubiegania sie o takg decyzje (w poréwnaniu
z sytuacjq braku planu i koniecznosci ubiegania sie o decyzje o ustalenie
warunkoéw zabudowy) do kilku miesiecy (w zaleznosci od tego, jak przebiegad
bedzie procedura administracyjna ustalenia i uprawomocnienia sie takiej
decyzji). Jednak planéw miejscowych jest nadal mniej niz sie oczekuje,
a procedury ich sporzadzania i uchwalania zbyt czesto przediuzajg sie ponad
wszelkg miare;

Ze wzgledu na ograniczong powierzchnie pokrytg planami zagospodarowania
przestrzennego wiekszo$¢ procesow inwestycyjnych odbywa sie w oparciu
o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Nalezy do
niezbednego minimum ograniczy¢ liczbe przypadkéw, w ktérych dopuszczalne
bytoby wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
W Zzadnym przypadku nie powinno to dotyczy¢ lokalizacji nowej zabudowy



4)

5)

6)

7)

w oddaleniu od zabudowy juz istniejacej, budowy na terenie dziatek nie
przylegajacych bezposrednio do drdég publicznych lub urzadzonych drog
wewnetrznych, czy budowy catych osiedli doméw jednorodzinnych (lub
wielorodzinnych);

Brak precyzyjnego dookreslenia pojecia "dziatki sasiedniej" powoduje,
iz przestrzen publiczna jest ksztattowana w zaleznosci od interpretacji przepiséw
i roznej wyktadni SKO bgdz WSA, ustawa winna precyzyjnie okresla¢, iz kazda
dziatka objeta wnioskiem, winna mie¢ bezposrednie sasiedztwo z dziatkq
zabudowang, dostepng z tej samej drogi publicznej;

Istniejaca w dniu sktadania wniosku infrastruktura techniczna, stuzaca obstudze
dziatki, winna by¢ istniejaca w dniu zfozenia wniosku, zapewnienie infrastruktury
poprzez zawarcie umowy w obecnym stanie prawnym czesto powoduje brak
mozliwos$ci wyegzekwowania jej budowy w okreslonym terminie;

Z punktu widzenia inwestora jedna z najistotniejszych barier wystepujacych
w procedurach administracyjnych jest nieprawidiowe oznaczenie kregu stron
postepowania przez organ. Powoduje to, iz organ administracji z rdznych
powoddw (najczesciej z obawy przed uchyleniem decyzji przez organ II instancji)
okresla bardzo szeroki krag uczestnikdw postepowania pomimo, iz czestokro¢
wielu z nich nie ma zadnego interesu prawnego w przedmiotowej sprawie.
Oczywistym jest, ze kazdy kto bierze udziat w postepowaniu na prawach strony
moze sktadaé réznego rodzaju wnioski przedtuzajace postepowanie, jak réwniez
srodki zaskarzenia (odwotania, zazalenia, itp.). Jest to jedna z najczestszych
przyczyn przewlekiosci postepowania. W wielu przypadkach o wiele trudniej jest
uzyskac¢ decyzje o warunkach zabudowy od decyzji udzielajacej pozwolenia na
budowe, a przeciez jak wiadomo sama decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu nie daje zadnego tytutu prawnego do gruntu, ani tez
nie przesadza o tym czy inwestycja w ogdle zostanie zrealizowana,
w przeciwienstwie do pozwolenia na budowe, ktére kreuje okreslone prawa
podmiotowe po stronie inwestora. W postepowaniu o uzyskanie pozwolenia na
budowe stronami sg witasciciele tylko tych dziatek, ktdre pozostajg w zasiegu
obszaru oddziatywania danej inwestycji i analogiczny zapis winien znalez¢ sie
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, bowiem zupetnie
nielogiczng jest sytuacja, w ktérej krag uczestnikdw w sprawie o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest szerszy niz w postepowaniu o udzielenie pozwolenia
na budowe;

Brak przepiséw konkretyzujacych obiekty, ktore wymagaja uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy przed dokonaniem zgtoszenia wykonania robdt
wiasciwemu organowi, tak jak jest to ujete w przypadku zgtoszenia i pozwolenia
na budowe w Prawie budowlanym. W wyniku tego powstajq budowle takie jak:
budynki rekreacji indywidualnej, garaze, budynki gospodarcze, o powierzchni
zabudowy do 35 m2 na podstawie dokonanego zgtoszenia robdét w starostwach,
bez uprzedniego uzyskania opinii wiasciwego Wdjta i sprawdzenia czy planowana
inwestycja nie znajduje sie na terenach wytaczonych spod zabudowy ze wzgledu
na przykfad na zagrozenie powodziowe.



8) Zapisy zawarte w obowigzujacych planach zagospodarowania przestrzennego sg
w niektérych przypadkach bardzo ogdlnikowe lub zbyt szczegdtowe. Dotyczy to
np.: ustalenia maksymalnej wysokosci obiektdw budowlanych, geometrii dachéw
tych obiektéw, szerokosci elewacji frontowych, odlegtosci ich usytuowania od
istniejgcych  drég publicznych, podziatu terendéw na strefy zabudowy
mieszkaniowej i gospodarczej, szczegdlnie dotyczy to terendw wiejskich.
Powyzsze wynika rowniez z faktu iz niektére gminy posiadajg plany
zagospodarowania przestrzennego sporzadzone kilka lat temu, sg one
przestarzate i nie odpowiadajg obecnym wymaganiom;

9) Plany zagospodarowania przestrzennego powinny by¢ na tyle czytelne
i jednoznaczne, aby zaréwno Inwestor jak i urzednik nie miat watpliwosci co do
ich zapiséw. Z praktyki urzedniczej wynika, ze teksty planéw sq zazwyczaj mato
czytelne, a normy dotyczace konkretnego obszaru - trudne do zrekonstruowania.
Nalezy rozwazy¢ niezbedng szczegdtowos¢ plandéw, wiacznie z ewentualnoscig
rozréznienia plandw o walorze ogdélnym oraz planéw szczegotowych
opracowywanych dla obszarédw o szczegdlnej wartosci. Pozwolitoby to na
elastyczne planowanie przestrzenne, dostosowane do lokalnych potrzeb;

10) Nalezy dokona¢ przegladu podmiotdw uprawnionych do uzgadniania
i opiniowania projektéw dokumentéw planistycznych. Zauwazalny trend
wprowadzania dodatkowych wymogéw polegajacych na koniecznosci uzyskiwania
uzgodnien czy opinii z coraz to nowymi podmiotami, skutkuje wydtuzaniem i tak
juz znacznie ,zbiurokratyzowanej” procedury planistycznej. Brak stabilnosci
przepisbw prawa zle wptywa na efektywno$¢ procesow planistycznych,
a w szerszym ujeciu - rowniez inwestycyjnych;

11) Rozwazy¢ nalezy uregulowanie trybu zmiany planu w wyniku ztoZzonego
wniosku wiasciciela dziatek, zwtaszcza w odniesieniu do terminu rozpatrzenia
takiego wniosku;

12) Nalezy ujednolici¢ czas opinii i uzgodnien okreslonych ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz informacji o srodowisku. W pierwszej
ustawie ten czas wynosi 14 lub 21 dni, w drugiej 30 dni;

13) Wprowadzi¢ rozwazy¢ ograniczenie czasu, w ktdrym mozna wnies¢ skarge na
plan od momentu jego uchwalenia;

14) art. 12 ust. 1 oraz art. 20 ust.1 - dotyczy jednoczesnego uchwalania planu
(studium) z rozstrzyganiem uwag. Brak jednak okreslenia formy tego
rozstrzygania. W sadach administracyjnych wystepujg rézne interpretacje stowa
"jednoczesne". Niektore gminy podejmujg osobne uchwaty w tej kwestii,
niektorzy rozstrzygajq osobnymi uchwatami kazdgq uwage, niektérzy uznaja,
ze skoro jest zatacznik do uchwaly o miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego w sprawie rozstrzygniecia uwag, to nie musi by¢ odrebnej
uchwaty. Stan ten wymaga bezwzglednie rozstrzygniecia;

15) art. 15 ust. 2 pkt 6 dotyczy wskaznikdw intensywnosci zabudowy - warto
przerzucic¢ je do fakultatywnego zakresu. Po pierwsze w przypadku minimalnego
wskaznika - jest on bardzo rzadko uzywany, a podany na sztywno moze mocno
zaszkodzi¢ inwestorom; po drugie przy zabudowie jednorodzinnej oraz
produkcyjnej wifasciwie nie ma on sensu - wystarczy kwestia powierzchni



zabudowy i wysokosci zabudowy. Natomiast ma on duze uzasadnienie
w przypadku zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

16) art. 15 ust. 3 - dopusci¢ mozliwo$¢ wprowadzenia stref, np. zieleni, zabudowy
o wyzszych wysokosciach, lokalizacji urzadzen infrastruktury i ustug na
wydzielonych dziatkach itp. - czyli czynnikéw ksztattujgcych zabudowe w ramach
jednej funkcji dominujgcej, dopusci¢ mozliwos$¢ wprowadzenia szerszych regulacji
(ustalen planu) dla strefy sSrodmiejskiej (skorzystaé z czesci propozycji zawartych
w miejscowym planie rewitalizacji), dopusci¢ mozliwos¢ okreslenia szerokosci
dziatek powstajacych w wyniku podziatéw obstugujgcych komunikacyjnie zespot
domow jednorodzinnych i wielorodzinnych (tzw. drogi wewnetrzne);

17) Niespdéjny jest art. 17 pkt. 6 lit. a tiret 7 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z art. 58 ustawy o udostepnieniu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na s$rodowisko w zakresie kompetencji powiatowych
i wojewddzkich organow panstwowej inspekcji sanitarnej. Skutkiem powyzszego,
projekty miejscowych plandw zagospodarowania przekazywane sg przez
jednostki samorzadowe do zaopiniowania zaréwno przez Powiatowego jak
i Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego;

18) Brak jednoznacznego wskazania, ktdra z decyzji jest wystarczajgca na budowe
zjazdu: czy decyzja o warunkach zabudowy (z ustawy o planowaniu
przestrzennym- art. 59) czy decyzja lokalizacyjna na budowe zjazdu ( z ustawy
o drogach publicznych- art. 29 ust. 1i 3)

19) Nalezy wprowadzi¢ definicje okreslen i sposdb dokonywania bilansu terendéw
przy sporzadzaniu studium;

20) Nalezy umozliwi¢ wydawanie decyzji celu publicznego o charakterze liniowym
(Sciezki rowerowe, urzadzenia infrastruktury technicznej) na terenach lesnych;
21) Nalezy powigza¢ mozliwos¢ wydawania warunkéw zabudowy z ustaleniami
studium - da¢ mozliwos¢ odmowy decyzji w przypadku terenéw nie

przewidzianych w studium pod zabudowe;

22) Catkowitej przebudowy wymagajq przepisy dotyczace odszkodowan z tytutu
obnizenia wartos$ci gruntu w konsekwencji uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W obecnym stanie prawnym prowadza one
do wyptaty znaczacych S$rodkdw publicznych w sytuacjach co najmniej
dyskusyjnych z punktu widzenia sprawiedliwosci.

Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i le$nych

1) Konieczno$¢ jednoznacznego (w sposdb nie budzacy watpliwosci, by nie
postugiwac sie interpretacjami) okreslenia tresci art. 11 ust. 4 ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych. Brzmienie tego artykutu jest nastepujace: ,Wydanie
decyzji, o ktéorych mowa ust. 1-2, nastepuje przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe”. Tymczasem od 28 czerwca 2015 r. (ustawa z dnia 20 lutego 2015 r.
0 zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw) istnieje
mozliwos¢ uzyskania tytutu prawnego do budowy - np. wolno stojacego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, ktérego obszar oddziatywania miesci sie
w cafosci na dziatce, na ktérej zostat zaprojektowany - w postaci zgtoszenia
budowy niewymagajgqcego pozwolenia na budowe (art. 29 ust. 1 pkt 1a



w zwigzku z art. 30 ust. 1 pkt 1 ustawy- Prawo budowlane). Natomiast wediug
art. 30 ust. 1a w/w ustawy - Prawo budowlane: ,Inwestor zamiast dokonania
zgtoszenia dotyczacego robot budowlanych, o ktérych mowa w ust. 1, moze
wystgpi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.”. Zatem tylko
od inwestora zalezy jakg droge wybierze: zgtoszenie czy decyzje o pozwoleniu na
budowe Przy wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe decyzja
0 wytaczeniu gruntow z produkcji rolnej jest wymagana. Przy zgtoszeniu j.w.
art. 11 ust. 4 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych nie ma wprost
zastosowania, bo on o zgtoszeniu nic nie wspomina. Dopisanie w art. 11 ust. 4
instytucji zgtoszenia budowy przez inwestora wylaczyto by konicznosé
postugiwania sie interpretacjami przepisbw na bazie ogdlnych zapisow
ustawowych jak tego dokonat Gitéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego
w Warszawie swoim pismem znak: DPR/INN/022/1080/15 z 23 lipca 2015 r.
Podobnie dokonano korekty w przepisie art. 43 ust.2 ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych dotyczacym zmniejszenia odlegtosci usytuowania
obiektow budowlanych przy drodze od zewnetrznej krawedzi jezdni. W tym
przepisie jest mowa, oprécz pozwolen na budowe, takze o zgtoszeniu budowy.

2) Wylaczenie ze stosowania rozdzialu 3 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych w odniesieniu do sieci przesytowych: elektroenergetycznych
obejmujacych napiecie znamionowe nie wyzsze niz 1 kV, wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieplnych, telekomunikacyjnych, o ktéorych mowa w art. 29 ust.
1 pkt 19a ustawy Prawo budowlane. Regulacja ta spowoduje uproszczenie
i przyspieszenie inwestycji z powyzszego zakresu..

Ustawa - Prawo Ochrony Srodowiska

Regulacje tej wustawy majgq znaczacy wptyw na dziatalnos¢ inwestycyjng,
a w szczegdlnosci - na jej wydtuzenie - na etapie przygotowania inwestycji oraz na
wzrost kosztow. Wynika to gtownie ze skomplikowanej procedury uzyskiwania w decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia na terenie
Natura 2000 oraz obszarach zagrozonych powodzig (tereny zalewowe). Kluczowa
wydaje sie zwtaszcza koniecznos¢ usprawnienia procedur srodowiskowych zwigzanych
z uzgodnieniem projektu, ktorych celem winno by¢ eliminowanie inwestycji realnie
mogacych szkodzi¢ srodowisku, a nie stawianie sztucznych, administracyjnych barier.

Ustawa o wiasnosci lokali

Zgodnie z Ustawg o wtasnosci lokali organ wydaje zaswiadczenie o samodzielnosci
lokalu. Na podstawie wydanych zaswiadczen dochodzi do niezgodnosci z wydanym
pozwoleniem na budowe, w ktérym zezwala sie na budowe zespotu budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych z dwoma lokalami mieszkalnymi. Organ ogranicza sie
tylko do dokonania oceny, czy istniejg ustawowe przestanki do ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokali - brak jednoznacznych przepiséw wprowadzajacych ograniczenia
w momencie zbycia wybudowanych lokali.



Ustawa o ochronie przyrody

Wytaczenie ze stosowania art. 83a ust. 2 ustawy o ochronie przyrody w zwigzku
z przebudowg drég publicznych lub linii kolejowych. Regulacja ta spowoduje
uproszczenie i przyspieszenie inwestycji w ww. zakresie.

Ustawa krajobrazowa

Brak regulacji w przepisach przejsciowych dla planéw, co do ktérych rozpoczeta sie
procedura przed wejsciem w zycie ustawy. W przypadku uchwalenia zasad
rozmieszczenia reklam, przestaja obowigzywaé zasady okresSlone w uchwalonych
planach, obowigzujacych przed wejsciem w zycie ustawy; w tych planach, dla ktérych
rozpoczeto procedure opracowywania po wejsciu w zycie ustawy nie mozna umieszczac
ustalen z tego zakresu. Pozostajq ustalenia w planach, nad ktérymi rozpoczeto prace
przed wejsciem w zycie ustawy, a uchwalono po wejsciu w zycie, bo do nich nie
odnoszg sie przepisy przejsciowe. Zmiana nie wycieta catkowicie z procedury
sporzadzania planu elementéw ustawy krajobrazowej - nadal nalezy ustala¢ zasady
umieszczania obiektédw matej architektury, nosnikow reklamowych w przestrzeni
publicznej.

Podsumowujac pragne zaznaczy¢ jak wazne jest ujednolicenie procesu
inwestycyjno-budowlanego. Przepisy Prawa budowalnego powinny stymulowaé rozwdj
gospodarczy naszego Panstwa a nie stawac sie hamulcem tego procesu. Mam nadzieje,
ze przedstawione przez Zwigzek Powiatow Polskich uwagi pomogg osiagnac ten cel.
Ponadto prosze o rozwazenie, aby na p6zniejszym etapie tworzenia zatozen do zmiany
przepisébw dotyczacych procesu inwestycyjnego wzig¢ pod uwage takze gtos
i doswiadczenie urzednikow organéw administracji architektoniczno-budowlanej
I instancji (starostow), ktérzy w swojej w praktyce urzedniczej na co dzien te przepisy
stosujq i zobowigzani sg do ich egzekwowania.

Z wyrazami szacunku

Prezes Zarzadu
Zwigzku Powiatéw Polskich

Ludwik Wegrzyn



