Projekt, 12.06.2012 r.

ZAELOZENIA DO PROJEKTU USTAWY - PRAWO BUDOWLANE,
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw.

I. WPROWADZENIE

Proces budowlany w Polsce jest regulowany przede wszystkim przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy — Prawo budowlane. Zasada
jest, ze budowe obiektu budowlanego mozna rozpocza¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na budowg¢. Co do zasady — decyzja ta wydawana jest na podstawie ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Od zasady tej ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje wyjatek — w razie braku planu miejscowego
pozwolenie na budowe moze by¢ wydane na podstawie ustalen zawartych w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, wydawanej przez wojta, burmistrza lub
prezydenta miasta. Zwazywszy na fakt, ze rocznie jest wydawanych ok. 160 tys. decyzji
o warunkach zabudowy 1 ok. 230 tys. decyzji o pozwoleniu na budowe, to watpliwym staje
si¢ nazywanie tej procedury wyjatkiem od zasady lokalizowania inwestycji na podstawie
planu miejscowego. Inwestor bardzo czgsto nie ma do czynienia z ,,przewidywalng
przestrzenia” — dopiero indywidualna decyzja administracyjna okresla jak moze byé
zagospodarowany dany teren, a zatem decyzja o warunkach zabudowy okrefla co i gdzie
moze by¢ zbudowane. W takim modelu prowadzenie racjonalnej gospodarki przestrzennej,
dbanie o tad przestrzenny 1 przeciwdzialanie zjawisku ,nadmiernego rozlewania
i rozpraszania” zabudowy jest co najmniej mocno utrudnione. Ocena taka jest wyrazona
réwniez w Koncepcji Zagospodarowania Przestrzennego Kraju 2030.

Wymaga tez podkreslenia, ze wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe jest czesto
poprzedzone szeregiem innych aktow administracyjnych — réznorakich zgdd, uzgodnien
i stanowisk uzyskiwanych najczgsciej w procesie projektowania budowlanego. W wielu
przypadkach kompetencja organdéw administracji do wydawania aktéw administracyjnych ma
charakter blankietowy, zakres zgody czy uzgodnienia jest poddany daleko idacemu uznaniu
administracyjnemu. Funkcjonujgca obecnie w Prawie budowlanym zasada, ze wszelkie roboty
budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie ostatecznej decyzji administracyjnej,
a wyjatki sa enumeratywnie wymienione w ustawie, oznacza potrzebe prowadzenia
postgpowania administracyjnego nawet w przypadku mato istotnych, nieoddzialywujacych na
otoczenie robdt budowlanych czy obiektéw budowlanych. Kazde naruszenie prawa w trakcie
budowy wymaga tez reakeji organu nadzoru budowlanego w drodze aktu administracyjnego.
Tak skonstruowany model rodzi uzasadnione poczucie przeregulowania procesu
budowlanego 1 nadmiernego ograniczenia wiadciciela nieruchomosci w korzystaniu
z przynaleznych mu praw.



Nalezy tez podkresli¢, ze obecnie obowiazujaca ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane byta nowelizowana kilkadziesiat razy, wskutek czego sprawia powazne problemy

interpretacyjne tak dla inwestorow, jak i organdéw administracji publiczne;.

Z uwagi na powyzsze uznano za konieczne przygotowanie nowej ustawy — Prawo
budowlane, ktora likwidujac mankamenty obecnych przepisow podtrzyma jednoczesnie
dobre, sprawdzone w praktyce regulacje. Odpowiednie zmiany beda wprowadzone réwniez
do innych ustaw, a zwlaszcza do ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.
Kwestie zwiazane z charakterystyka energetyczna budynku zostang uregulowane w odrebnym
akcie prawnym. Nowe regulacje ustawowe oparte beda na nastepujacych podstawowych

zalozeniach:

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

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

3) wywazenie, w szeroko poj¢tym procesie budowlanym, interesu publicznego
1 prywatnego;

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

5) wprowadzenie mechanizméw ograniczajacych mozliwos¢ zabudowy na terenach
potencjalnie niebezpiecznych (zalewowych, osuwiskowych);

6) integracja przepisow regulujacych proces inwestycyjny sytuowanych dotychczas w
réznych aktach,

7)  podniesienie poziomu bezpieczenstwa inwestowania 1 uzytkowania obiektow

budowlanych.

Proponuje sig:

1)  wprowadzenie katalogu lokalnych planéw zagospodarowania przestrzennego,
do ktérych naleze¢ beda: miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz
nowa kategoria aktu prawa miejscowego w zakresie zagospodarowania
przestrzennego — miejscowe plany zabudowy, o uproszczonej procedurze
sporzadzania, umozliwiajace w uporzadkowany sposéb uzupelnianie istniejgce]
zabudowy;

2)

WARIANT I:

przyjecie zasady, ze budowaé mozna na terenach przeznaczonych na ten cel w lokalnych

planach zagospodarowania przestrzennego (miejscowe plany zagospodarowania



przestrzennego — mpzp lub miejscowe plany zabudowy - mpz), ale takze na podstawie
przepisow ustawy, w tym Krajowych Przepisow Urbanistycznych (KPU), ktore
obowiqzywaé bedq na obszarach wyznaczonych w uchwale w sprawie wyznaczenia
,, 0bszarow urbanistycznych”.

WARIANT II:

przyjecie zasady, ze budowaé mozna na terenach przeznaczonych na ten cel w lokalnych
planach  zagospodarowania przestrzennego (miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego — mpzp lub miejscowe plany zabudowy - mpz), ale takze na podstawie
przepisow ustawy, w tym Krajowych Przepiséw Urbanistycznych (KPU), obowiqzujqcych
na terenie calej gminy.

3)  zniesienie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

4)  wprowadzenie zasady, Zze budow¢ mozna rozpocza¢ na podstawie skutecznego
zgloszenia z dofgczonym projektem budowlanym - ustawa zawiera¢ bedzie
enumeratywna list¢ wyjatkow, tzn. jakie obiekty wymaga¢ beda decyzji
o pozwoleniu na budowe, jakie zgloszenia bez koniecznosci przedkladania projektu
budowlanego, a jakie zwolnione zostang calkowicie z reglamentacji
administracyjnoprawnej;

5)  wprowadzenic zasady, ze roboty budowlane inne niz budowa nie wymagaja
pozwolenia ani zgtoszenia, chyba ze ustawa stanowi inaczej (lista zamknigta);

6) ograniczenie do niezbednego minimum liczby wymaganych pozwolen, zgod
i uzgodnien poprzedzajacych rozpoczgcie budowy;

7)  WARIANT I: zapewnienie sprawdzenia projektu budowlanego oraz odbioru
poszczegolnych etapow budowy (w przypadku duzych i skomplikowanych obiektéw
budowlanych o szerokim dostepie ludzi) przez . strone trzeciq”, niezalezng od
projektanta i inspektora nadzoru technicznego;

WARIANT II: zapewnienie sprawdzenia projektu budowlanego przez osoby
posiadajqce uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci oraz odbioru
poszczegdlnych etapow budowy (w przypadku wiekszych budéw) przez inspektorow
nadzoru technicznego oraz projektanta sprawujqcego nadzor projektowy, a w slad za
tym zaostrzenie zasad odpowiedzialnosci zawodowej;

8)  wprowadzenie zasady, ze nie kazde naruszenie prawa skutkuje wydaniem aktu
administracyjnego przez nadzoér budowlany — w przypadku braku zagrozenia dla
zycia lub zdrowia ludzi badz mienia pierwsze dziatanie nadzoru budowlanego
mialoby posta¢ wezwania do usunigcia stanu niezgodnego z prawem (w drodze
wpisu do dziennika budowy);

9) przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego bedzie poprzedzone
zawiadomieniem o zakonczeniu budowy, a decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie



obiektu budowlanego bedzie wymagana wylacznie w przypadku zamiaru
przystapienia do uzytkowania obiektu przed wykonaniem wszystkich robét, badz
w procedurach legalizacyjnych;

10) legalizacj¢ samowoli budowlanej na dotychczasowych zasadach, przy czym
wysokos¢ optaty legalizacyjnej ustalana bedzie jako procent od wartosci
wzniesionego nielegalnie obiektu;

11) wprowadzenie zmian W organizacji nadzoru budowlanego, umozliwiajace
zatrudnienie w organach stopnia podstawowego o0sOb posiadajacych uprawnienia
budowlane we wszystkich specjalnosciach, a polegajace na wprowadzeniu na
szczeblu podstawowym ok. 100 inspektoratow okrggowych w miejsce
dotychczasowych inspektoratéw powiatowych;

12) wprowadzenie do ustawy zasad sytuowania budynkow na dzialce, co skutkowaé
bedzie zniesieniem mozliwosci uzyskania odstgpstwa od przepisow techniczno-
budowlanych w tym zakresie;

13) podtrzymanie sprawdzonych w praktyce rozwigzan obecnie obowigzujacych ustaw;

14) w zwigzku z wprowadzeniem rozwigzan systemowych dotyczacych lokalizacji
ponadlokalnych inwestycji liniowych oraz inwestycji koniecznych (szczegodlnie
istotnych z punktu widzenia interesow panstwa), proponuje si¢ przyznanie
inwestorowi swobody wyboru procedury przy realizacji inwestycji objetych
»Specustawami”. Inwestor bedzie decydowac, czy chce prowadzié inwestycje na
zasadach okre$lonych w ustawie — Prawo budowlane, czy w ,,specustawach”.

II. PRAWO BUDOWLANE

1. Przepisy ogolne

I

Zakres przedmiotowy ustawy — ustawa ureguluje dzialalnos¢ obejmujacg sytuowanie
(lokalizowanie), projektowanie, budowg, utrzymanie 1 rozbiorke obiektéw budowlanych.
Nie dotyczy zatem robot niezwiazanych z obiektem budowlanym (np. niektérych robot
ziemnych).

Zakres podmiotowy ustawy — ustawa okresli prawa 1 obowiazki uczestnikéw procesu
budowlanego (inwestor, projektant, kierownik budowy, inspektor nadzoru technicznego),
wlascicieli obiektow budowlanych oraz okresli zasady i zakres dziatania organow
administracji publicznej w tych dziedzinach (organy samorzadu gminnego, organy
administracji architektoniczno-budowlanej, organy nadzoru budowlanego).

Wylaczenia — ustawa nie bgdzie miala zastosowania do uregulowanych w przepisach
odrebnych kwestii zwigzanych z:

1) wyrobiskami gérniczymi;

2) podziemnymi muzeami gorniczymi;



3) skladowiskami odpadéw w rozumieniu ustawy o odpadach;
4) urzadzeniami wodnymi, niebgdacymi obiektami budowlanymi, ktérych
wykonanie wymaga pozwolenia wodnoprawnego.

4. Prawo budowlane podtrzyma zasadg, ze obickt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim
urzgdzeniami budowlanymi powinien by¢ projektowany, budowany i uzytkowany
w sposob wyrazony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac m.in.: spetnienie wymagan podstawowych,
warunki uzytkowe zgodnie z przeznaczeniem obiektu, mozliwo$é utrzymania wlagciwego
stanu technicznego obiektu, poszanowanie wystepujacych w obszarze oddziatywania
obiektu uzasadnionych interesow strony trzeciej.

5. Prawo budowlane postugiwa¢ si¢ bedzie pojeciem ..zgody budowlanej”, przez ktora
nalezy rozumie¢ wszelkie instytucje prawne, umozliwiajace rozpoczecie budowy, tzn.
decyzje o pozwoleniu na budoweg, skuteczne zgloszenie z i bez projektu budowlanego.

6. W Prawie budowlanym zawarta bedzie zasada, ze zgoda budowlana jest wydawana na
podstawie ustale miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
miejscowego planu zabudowy. Mozliwa jest jednak takze budowa na terenach
nieobjetych ustaleniami miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego lub
miejscowego planu zabudowy, pod warunkiem zgodno$ci z przepisami powszechnie
obowiazujacymi. Takie przepisy to przede wszystkim przepisy Prawa budowlanego, a w
szczegolnosci przepisy okreslajace zasady sytuowania obiektéw budowlanych w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — Krajowe
Przepisy Urbanistyczne (KPU). Tym samym likwidacji ulegnie instytucja decyzji o
warunkach zabudowy, co zniesie uznaniowy charakter zgody na usytuowanie obiektu —
wprowadzajac w to miejsce powszechnie obowiazujace reguty. Regulacja ta ma na celu
zapewnienie ,,przewidywalnos$ci przestrzeni” dla inwestorow.

7. Przepisy KPU oparte beda na nastgpujacych podstawowych zalozeniach:

1) dostgpnos$¢ dzialki — bezposredni dostgp do istniejacej drogi publicznej
z mozliwoscig wykonania zjazdéw; bezpodredni dostgp do uzbrojenia
niezbgdnego dla prawidlowego uzytkowania obiektu;

2) wielkos¢ dzialki w proporcji do projektowanej powierzchni zabudowy powinna
zapewnia¢ zachowanie wymaganej powierzchni biologicznie czynnej;

3) okredli si¢ dopuszczalng powierzchnig¢ obiektu budowlanego w relacji do
calkowitej powierzchni dziatki;

4) na terenach niewyposazonych w sieci kanalizacyjne i wodociagowe nalezy
okresli¢ minimalne rozmiary dzialek, na ktérych moga byé¢ sytuowane studnie,
szczelne zbiorniki na nieczystodci, ewentualnie przydomowe oczyszczalnie
Sciekow;

5) miejsca parkingowe wylacznie na dzialce, na ktorej przewidziane jest sytuowanie
obiektu z okresleniem minimalnej wymaganej liczby miejsc, w zaleznosci od
funkcji 1 wielkos$ci obiektu;



6) niedopuszczalna bedzie budowa na terenach potencjalnie niebezpiecznych
(zalewowych, osuwiskowych);

7) mozliwa bedzie realizacja inwestycji liniowych o znaczeniu lokalnym
w istniejacych pasach drogowych i obszarze kolejowym.

8. Na wniosek inwestora wojt, burmistrz albo prezydent miasta potwierdza zgodnosé
zamierzenia inwestycyjnego z Krajowymi Przepisami Urbanistycznymi. Milczenie
organu przez 14 dni bedzie oznacza¢ brak sprzecznosci. W razie wystapienia
sprzecznosci wojt stwierdzi to w drodze decyzji administracyjnej, wskazujac w niej
zakres sprzeczno$ci. Organem odwotawczym bedzie SKO. Rozporzadzenie okres$li wzor
wniosku o potwierdzenie zgodno$ci zamierzenia inwestycyjnego z KPU.

9. W Prawie budowlanym beda tez zawarte zasady:

1) prawo zabudowy — prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli jest to
zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacymi, w tym z mpzp lub mpz albo
KPU, na podstawie zgody budowlanej (niewniesienie sprzeciwu lub decyzja o
pozwoleniu na budowe);

2) budowa obiektu budowlanego wymagaé bedzie zgloszenia, a pozwolenie w
drodze decyzji bedzie wymagane tylko w przypadkach okre$lonych w ustawie;
roboty budowlane inne niz budowa, co do zasady, nie podlegaja reglamentacji
administracyjnoprawnej, poza przypadkami wymienionymi w ustawie;

3) zasady zagospodarowania terenu inwestycji okresla ustawa, ale zasady te moga
by¢ inaczej okreslone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
lub miejscowym planie zabudowy;

4) ustawa zawiera liste obiektow budowlanych, ktére moga byé realizowane
wylacznie na  terenach  objetych  ustaleniami  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego:

a) majacych istotny wplyw na srodowisko — w zataczniku do ustawy zostanie
okreslona lista takich obiektow,
b) o wysoko$ci powyzej 25 m,
¢) o powierzchni zabudowy powyzej 3 tys. m?,
d) handlowe (wielkopowierzchniowe) o powierzchni zabudowy powyzej
2 tys. m”?,
5) dane adresowe stron ustala si¢ na podstawie ewidencji gruntow.

10. Do ustawy z przepisow techniczno-budowlanych zostang przeniesione zasady sytuowania
(lokalizacji) budynkoéw (co oznacza zniesienie w tym zakresie instytucji odstepstwa od
przepisow techniczno-budowlanych):

1) budynek o wys. ponizej 12 m — 1,5 m od granicy $ciang pelng lub 4 m $ciang
z otworami, w granicy na zasadzie wzajemnosci,

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

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

4) dopuszczalne mniejsze odleglodci, jezeli nie naruszaja przepiséw odrebnych i
sasiad wyrazil notarialng zgodg.



11. W przypadku inwestycji, dla realizacji ktorych uchwalono ustawy szczegdlne (tzw.
»Specustawy”), jako zasad¢ wprowadzi si¢, ze inwestor zdecyduje, czy chce prowadzié
inwestycj¢ na zasadach okreslonych w niniejszej ustawie, czy w ,,specustawach”.

12, Niezbgdne bedzie wprowadzenie instrumentow, ktore zapewnia mozliwosé
przeprowadzenia oceny wplywu planowanego do realizacji zamierzenia budowlanego, na
formy ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r. Nr 151, poz. 1220, z p6ézn. zm.), a takze na ich otuliny
(jezeli, je posiadaja).

2. Lokalizacja obiektow liniowych o znaczeniu ponadlokalnym w przypadku braku
m.p.z.p.

1. Mozliwa bedzie budowa obiektéw liniowych o znaczeniu ponadlokalnym na terenach
nieobjetych ustaleniami m.p.z.p. po uprzednim uzyskaniu decyzji lokalizacyjnej,
wydawanej przez wojewodg.

2. Ustawa okresli tryb przygotowywania i opiniowania wniosku, prowadzenia postepowania
administracyjnego 1 wydawania decyzji lokalizacyjne;j.

3. Decyzja lokalizacyjna powinna zawiera¢:
1) ustalenie lokalizacji obiektu,
2) warunki wynikajace z przepisow szczegolnych,
3) w razie potrzeby:

a) podzial nieruchomosci,

b) linie rozgraniczajace,

c) wyznaczenie nieruchomosci lub ich czgsci, ktore moga byé wywlaszcezone
lub na ktoérych moze by¢ ustanowione ograniczone prawo rzeczowe na
potrzeby obiektu liniowego,

d) w przypadku drog publicznych lub linii kolejowych — wymagania dot.
powigzania drogi (linii) z innymi drogami publicznymi (z okresleniem ich
kategorii), liniami kolejowymi i lotniskami.

4. Decyzja lokalizacyjna bedzie wazna 6 lat i bedzie mogla by¢ przeniesiona na inny
podmiot.

5. Organem odwolawezym w sprawach lokalizacji bedzie minister wlasciwy do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;j.

6. W postgpowaniu przed organem odwotawczym oraz sadem administracyjnym nie bedzie
mozna uchyli¢ ani stwierdzi¢ niewaznosci decyzji lokalizacyjnej w catosci, jezeli wada



dotknigta bedzie tylko czg¢s¢ decyzji dotyczaca okreslonego odcinka obiektu liniowego
lub okreslonej nieruchomosci.

3. Przygotowanie budowy

1. Ustawa bedzie stanowi¢, ze budowg mozna rozpoczaé po uzyskaniu zgody budowlane;j,
ktora co do zasady bedzie miata forme¢ akceptacji zgloszenia zamiaru wybudowania
okres§lonego obiektu budowlanego (milczaca zgoda), albo — jezeli ustawa tak stanowi
— na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe. W ustawie zostanie przewidziany
réwniez katalog budéw, ktorych realizacja bedzie mogta nastapic¢ bez zgody budowlanej.
Proces przygotowania inwestycji budowlanej inicjowany bedzie przez dokonanie
zgloszenia zamiaru budowy obiektu budowlanego albo przez ztozenie wniosku
o udzielenie pozwolenia na budowe.

2. Kierujac sie tezami zawartymi w orzeczeniu Trybunalu Konstytucyjnego, wprowadzi sie
podzial obiektow na grupy, w stosunku do ktérych postawione sa rézne wymagania
formalne. Jako zasade ustanowi si¢, ze zgoda budowlana bedzie miala postaé zgloszenia
z projektem budowlanym, a ponadto ustali si¢ katalogi obiektdw, ktdérych budowe mozna
rozpoczac:

1) Dbez zgody budowlanej;
2) na podstawie zgloszenia bez projektu budowlanego;
3) na podstawie pozwolenia na budowe.

3. W zgloszeniu z projektem budowlanym be¢dzie nalezalo okresli¢ usytuowanie i rodzaj
obiektu budowlanego, a takze zamierzony termin rozpoczecia budowy. Do zgloszenia
trzeba bedzie dotaczyc¢ trzy egzemplarze projektu budowlanego (chyba ze ustawa zwalnia
z tego obowiazku — wowczas w zaleznosci od potrzeb odpowiednie szkice lub rysunki)
wraz z wymaganymi przepisami decyzjami, uzgodnieniami, opiniami lub sprawdzeniami.

4. Projekt budowlany bedzie mogt sporzadza¢ wylacznie projektant posiadajgey
odpowiednie uprawnienia budowlane i nalezacy do wlasciwej izby samorzadu
zawodowego. Projekt budowlany, oprocz elementéw wymaganych dotychczas, powinien
zawiera¢ rowniez wskazanie etapdw budowy, po zrealizowaniu ktorych nalezy dokonaé
odbioru robot przez odbierajgcego etapy budowy. W rozporzadzeniach ministra
whasciwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, okreslone
zostang:

- szczegblowy zakres i forma projektu budowlanego, przy czym zawartos¢ projektu
budowlanego bedzie zréznicowana w zaleznosci rodzaju oraz od stopnia skomplikowania
obiektu budowlanego,

- rodzaje obiektow budowlanych, ktérych projekt wymaga sprawdzenia a ich budowa —
odbioru etapow (sprawdzanie projektéw oraz odbiory powinny dotyczy¢ wylacznie
wigkszych obiektow o znacznym oddzialywaniu na otoczenie, lub z ktérych bedzie



korzysta¢ wigksza liczba ludzi) oraz etapy budowy, po ktérych musi odbyé sic
obligatoryjny odbidr robot.

Ustawa precyzyjnie okresli obowiazki starosty (organu aab), przyjmujacego zgloszenie.
Starosta begdzie sprawdzal:
1) prawidlowosé trybu i kompletnosc zgloszenia,
2) kompletno$¢ projektu budowlanego,
3) sporzadzenie projektu budowlanego przez osobe posiadajaca wymagane
uprawnienia budowlane i nalezaca do whasciwej izby samorzadu zawodowego,
4)  posiadanie wymaganych decyzji, opinii, uzgodnien, pozwolen lub sprawdzen;
5) zgodno$¢ usytuowania obiektu budowlanego albo projektu zagospodarowania
dzialki lub terenu z przepisami powszechnie obowiazujacymi, w tym
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub mpz,
jezeli dotycza one tej dziatki lub terenu,
6) prawidlowo$¢ okreslenia w projekcie budowlanym obszaru oddziatywania
obiektu.

Starosta w terminie 30 dni od dnia otrzymania zgloszenia, wyda inwestorowi dziennik
budowy upowazniajacy do rozpoczecia budowy (chyba ze budowa nie wymaga
dziennika), albo wniesie, w drodze decyzji, sprzeciw. Jezeli w tym terminie starosta nie
wyda dziennika budowy albo nie wniesie sprzeciwu, inwestor bedzie moglt rozpoczaé
budowg, po zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego. Inwestor bedzie obowiazany
wowcezas rejestrowaé przebieg budowy. Wojewoda wymierzy natomiast staroscie,
w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kar¢ w wysokosci 500 zl za
kazdy dzien zwloki w wydaniu dziennika budowy. W przypadku obicktow
niewymagajacych projektu budowlanego oraz dziennika budowy, ich budowe bedzie
mozna rozpoczac, jezeli w terminie 30 dni od dnia dorgczenia zgloszenia, starosta nie
whniesie, w drodze decyzji, sprzeciwu.

Inwestor przedtozy jeden egzemplarz projektu budowlanego w celu ostemplowania oraz
dolaczy dwa egzemplarze na nosnikach elektronicznych w formacie do odczytu — jeden
dla organu aab, drugi dla organu nadzoru budowlanego.

Minister wiasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej
okresli, w drodze rozporzadzenia, wzor zgltoszenia budowy oraz zaswiadczenia o braku
sprzeciwu, wniosku o pozwolenie na budowe oraz decyzji o pozwoleniu na budowe.

W razie koniecznosci uzupelnienia zgloszenia lub projektu budowlanego starosta nalozy
na inwestora, w drodze postanowienia, obowiazek uzupelnienia, w terminie 6 miesigcy
od dnia dor¢czenia postanowienia, brakoéw w zgloszeniu lub projekcie budowlanym.
Postanowienie bgdzie mozna wydac tylko raz i bedzie przystugiwaé na nie zazalenie.
W takim przypadku termin do wniesienia sprzeciwu bedzie liczyl si¢ od dnia
uzupelnienia zgloszenia lub projektu budowlanego.



10. Starosta wniesie sprzeciw, w drodze decyzji, jezeli:

1) zgloszenie bedzie dotyczylo budowy objetej obowiazkiem uzyskania pozwolenia
na budowe;

2) projekt zagospodarowania dziatki lub terenu bedzie niezgodny z przepisami
powszechnie obowiazujacymi, w tym z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub miejscowego planu zabudowy, badz, w
razie ich braku, z KPU;

3) projekt architektoniczno-budowlany bedzie niezgodny z ustaleniami mpzp lub
mpz;

4) projektowany obiekt moze by¢ wzniesiony wylacznie na podstawie ustalen mpzp
a dla danego terenu nie uchwalano takiego planu;

5) starosta nalozyl obowigzek uzupelnienia projektu budowlanego lub zgloszenia
a obowiazek ten nie zostal wykonany albo zostal wykonany nieprawidtowo.

Starosta bedzie moégt wnies¢ sprzeciw, w drodze decyzji, jezeli budowa moze spowodowad
zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia badZ $rodowiska. O skutecznosci wniesienia
sprzeciwu zadecyduje data jego nadania w polskiej placowce pocztowej operatora
publicznego. Zgloszenie sprzeczne z wymaganiami okre$lonymi w ustawie nie wywoluje
skutkow prawnych. W przypadku rozpoczecia budowy organ nadzoru budowlanego bedzie
prowadzil postgpowanie naprawcze.

11. Nie bgdzie wymagana zgoda budowlana dla budowy niewielkich obiektow budowlanych
(wiekszos¢ obiektow wymienionych w dotychczasowym art. 29 ust. 1).

12. Bedzie wymagane zgloszenie, ale bez sporzadzenia projektu budowlanego i prowadzenia
dziennika budowy, dla budowy niewielkich obiektéw, jednak nieco wigkszych lub
majacych wiekszy wptyw na otoczenie niz niewymagajace zgody budowlanej (pozostate
obiekty wymienione w dotychczasowym art. 29 ust. 1). W tym przypadku bedzie
stosowana odpowiednio procedura dot. zgloszenia z projektem.

13. W postgpowaniu administracyjnym poprzedzajacym wydanie pozwolenia na budowe
zostanie:
1) podtrzymana zasada, ze nie mozna odmowi¢ wydania pozwolenia, jezeli sq
spelnione wymagania ustawowe,
2) wprowadzona mozliwo$¢ opatrzenia decyzji (na zadanie inwestora) klauzula
wykonalno$ci,
3) wprowadzona mozliwos¢ (na zadanie inwestora) wydania decyzji
0 pozwoleniu na budowe inwestycji, ktore z mocy ustawy takiego pozwolenia nie
wymagaja.
Wymagania dotyczace projektu budowlanego, okreslone dla zgloszenia z projektem, beda
mialy zastosowanie rowniez w postepowaniu dot. pozwolenia na budowe.

14. Pozwolenie na budowe¢ w drodze decyzji wymagane bedzie dla budowy obiektow
budowlanych o znacznych rozmiarach lub znacznym wplywie na otoczenie, takich jak:
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15,

16.

17

1) ktérych sytuowanie (lokalizacja) jest mozliwe wylacznie na podstawie ustalen
mpzp;

2) wymagajacych przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko;

3) o wysokosci powyzej 12 m;

4) o kubaturze przekraczajacej 5000 m>;

5) o rozpigtosci podpor konstrukeyjnych powyzej 12 m,

6) ktorych obszar oddziatywania wykracza poza granice dziatki;

7) liniowych o znaczeniu ponadlokalnym;

8) inwestycje konieczne.

Rada Ministrow okresli, wynikajace z przepisow odrgbnych, wymagane uzgodnienia,
opinie i sprawdzenia projektu budowlanego, ich zakres oraz forme i tryb dokonywania.

Ustawa okresli tez prawa i obowigzki projektanta — w sposéb w zasadzie odpowiadajacy
dotychczasowym regulacjom. Do obowigzkéw projektanta bedzie dodatkowo nalezato
okreslenie obszaru oddziatywania obiektu, co bedzie mialo bardzo istotny wplyw na
okreslenie formy prawnej zgody budowlanej (zgtoszenie czy pozwolenie na budowe).
Zmienia si¢ nazwe ,,nadzoru autorskiego™ (co sugerowato, ze jest to instytucja z zakresu
prawa autorskiego, podczas gdy w rzeczywistosci byl to nadzor projektanta —
niekoniecznie autora projektu — nad przebiegiem budowy) na ,nadzér projektowy”.
Nadzor projektowy bedzie sprowadzat si¢ do kwestii istotnych z punktu widzenia procesu
budowlanego, czyli do kontroli zgodno$ci wykonywania obiektu budowlanego =z
zatwierdzonym projektem budowlanym; nie bgdzie odnosil si¢ do kwestii regulowanych
na gruncie ustawy o prawach autorskich.

WARIANT 1: Sprawdzenia projekiu budowlanego bedzie mdgl dokonywaé wylqcznie
sprawdzajqcy, ktory bedzie:
1) wpisany do rejestru prowadzonego przez ministra wiasciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej;
2) posiadal odpowiednie uprawnienia budowlane lub zatrudnial osoby takie
uprawnienia posiadajqce;
3) posiadat ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilne;.
Wpis do rejestru bedzie dokonywany w drodze decyzji na wniosek zainteresowanego, po
przeprowadzeniu odpowiedniego posigpowania wyjasniajqcego. Wpis bedzie odplatny
i dokonywany na czas okreSlony (5 lat). W decyzji o wpisie okresli sie dopuszczalny
zakres sprawdzen projektu lub odbioréw etapéw budowy. Wykreslenie z rejestru nastqpi
w razie uplywu waznosci wpisu, utraty uprawnien lub ubezpieczenia bqds powazinego
naruszenia przepisow.

WARIANT II: Sprawdzenia projektu budowlanego bedq mogly dokonywaé wylqcznie
osoby posiadajqce odpowiednie uprawnienia budowlane. Sprawdzenie projektu zapewnia
projektant. Projektant i sprawdzajqcy ponoszq petng odpowiedzialnosé (kazdy osobno) za
projekt. Zaostrzeniu ulegnq zasady odpowiedzialnosci zawodowej — do utraty uprawnien
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budowlanych wiqcznie w przypadku sprawdzajqcego, ktéry zaakceptowal projekt
niezgodny z prawem lub sztukq budowlanq.

18. Zgode budowlang bedzie mozna w kazdym czasie przenie$¢ na nowego inwestora,
co potwierdzi wylacznie, zlozone pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, jego
o$wiadczenie o przejgciu praw i obowigzkow dotychczasowego inwestora.

19. Starosta bedzie prowadzil jawny rejestr zgloszen budowy, wnioskéw o wydanie decyzji
o pozwoleniu na budowe i udzielonych zgdd budowlanych. Rejestr prowadzony bedzie
w formie elektronicznej. Dane wprowadzane beda do rejestru i przesylane droga
elektroniczng do wojewody na biezaco. Minister wiasciwy do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, okresli w drodze rozporzadzenia, wzér
rejestru zgloszen budowy, wnioskow o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe
i udzielonych zgod budowlanych oraz sposob jego prowadzenia.

4. Budowa

1. Ustawa okre$li prawa i obowiazki w procesie budowlanym:
1) inwestora;
2) projektanta;
3) kierownika budowy (robot);
4) inspektora nadzoru technicznego (w miejsce dotychczasowego inspektora nadzoru
inwestorskiego);
WARIANT:
5) sprawdzajqcego projekt
6) odbierajqcego etapy budowy.

2. Do obowigzkéw inwestora bedzie nalezalo zorganizowanie procesu budowy,
z uwzglednieniem zawartych w przepisach zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia,
a w szczegolnoscei zapewnienie, w przypadkach okreslonych ustawa:
1) opracowania projektu budowlanego;
2) objecia kierownictwa budowy przez kierownika budowy;
3) opracowania planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia;
4) odbioru etapdéw budowy;
5) w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania robét
budowlanych lub warunkami gruntowymi, nadzoru nad wykonywaniem tych
robét przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych.

3. Prawa i obowiazki kierownika budowy (robot) okre$lone w ustawie beda odpowiadaly
dotychczasowym regulacjom, natomiast zostana poszerzone o kwestie zwiazane
z odbiorem etapéw budowy. Tym samym na kierowniku budowy (robdt) — podobnie jak
obecnie — bedzie cigzyl obowigzek m.in.: sporzadzenia planu bezpieczenistwa i ochrony
zdrowia, protokolarnego przejecia od inwestora i odpowiedniego zabezpieczenia terenu
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budowy, prowadzenia dokumentacji budowy, kierowania robotami budowlanymi zgodnie
z przepisami, wstrzymania rob6t budowlanych w przypadku stwierdzenia mozliwosci
powstania zagrozenia, realizacji zalecen wpisanych do dziennika budowy oraz
przygotowania dokumentacji powykonawczej obicktu budowlanego.

Dotychczas  uczestnikiem procesu budowlanego byl takze inspektor nadzoru
inwestorskiego. Nazwa tej funkcji nie odpowiadala zakresowi zadah w procesie
budowlanym i sugerowala zadania i prerogatywy inspektora wykraczajace poza zakres
przedmiotowy ustawy. Dlatego tez, pozostawiajac w zasadzie niezmienione kompetencje,
zastapi si¢ ,nadzor inwestorski” — ,nadzorem technicznym”. WARIANT: Nowym
obowiqzkiem inspektoréw nadzoru technicznego bedzie dokonywanie odbioréw etapow
budowy.

Prawo budowlane nadal bedzie przewidywaé okreslenie, w drodze rozporzadzenia,
rodzaju i zakresu opracowan geodezyjno-kartograficznych oraz czynnosci geodezyjnych
obowiazujacych w budownictwie.

Zachowana zostanie instytucja ,,istotnego odstgpstwa”. Istotne odstepstwo od projektu
budowlanego lub innych warunkow zawartych w decyzji o pozwoleniu na budowe bedzie
dopuszczalne jedynie po uzyskaniu zgody budowlanej, ktéra w przypadku decyzji
o pozwoleniu na budowg bedzie udzielana w drodze decyzji o zmianie decyzji
o pozwoleniu na budowg. Kwalifikacji zamierzonego odstgpstwa bedzie dokonywat
projektant, a potwierdzal organ nadzoru budowlanego. W przypadku uznania,
ze zamierzone odstepstwo nie jest istotne, projektant bedzie obowigzany zamieécié
w projekcie budowlanym odpowiednie informacje (rysunek i opis) dotyczace tego
odstepstwa. Odstepstwo dotyczace konstrukeji obiektu bedzie wymagalo potwierdzenia
przez sprawdzajacego.

WARIANT I: Inwestor bedzie obowiqzany zapewnié dokonanie odbioru etapéw budowy
wskazanych w projekcie budowlanym lub w rozporzqdzeniu. Odbior etapu budowy bedzie
polegal na sprawdzeniu zgodnoSci wykonania robét budowlanych z projektem,
warunkami zawartymi w decyzji o pozwoleniu na budowe, przepisami oraz zasadami
wiedzy technicznej. Dokonujqcy odbioru etapu budowy potwierdzi ten odbidr wpisem do
dziennika budowy oraz protokolem odbioru, kidrego jeden egzemplarz zostanie
doreczony inwestorowi, a drugi egzemplarz odbierajqcy etap budowy bedzie
przechowywaé przez okres co najmniej 5 lat. Wpis do dziennika budowy o dokonaniu
odbioru potwierdzi kierownik budowy oraz, jezeli jest ustanowiony, inspektor nadzoru
technicznego. W przypadku stwierdzenia, w trakcie odbioru etapu budowy,
nieprawidlowosci uniemozliwiajqcych dokonanie odbioru, odbierajqcy:

1) wpisem do dziennika budowy wskaze przyczyny odmowy dokonania odbioru oraz

czynnosci lub roboty, kidrych wykonanie umozliwi odbior etapu budowy,
2) sporzqdzi profokdl o tresci odpowiadajqcef ww. wpisowi,
3) bezzwlocznie przekaze protokdl inwestorowi i organowi nadzoru budowlanego.
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Kontynuowanie budowy bez dokonania odbioru etapu budowy albo w razie odmowy
odbioru przez odbierajqcego  bedzie  niedopuszczalne.  Wymagania  dotyczqce
odbierajqcego etapy budowy bedq tozsame, jak w stosunku do sprawdzajqcego projekt
budowlany.

WARIANT II: Inwestor bedzie obowiqzany zapewni¢ dokonanie odbioru etapow budowy
wskazanych w projekcie budowlanym lub w rozporzaqdzeniu. Odbioréow dokonywaé bedq
inspektorzy nadzoru technicznego posiadajgcy odpowiednie uprawnienia budowlane.
Odbiér etapu budowy bedzie polegal na sprawdzeniu zgodnosci wykonania robot
budowlanych z projektem, warunkami zawartymi w decyzji o pozwoleniu na budowe,
przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. Inspektor nadzoru technicznego dokonujqgcy
odbioru etapu budowy potwierdzi ten odbior wpisem do dziennika budowy oraz
protokolem odbioru, ktérego jeden egzemplarz zostanie doreczony inwestorowi, a drugi
egzemplarz odbierajqcy etap budowy bedzie przechowywac przez okres co najmniej 5 lat.
Wpis do dziennika budowy o dokonaniu odbioru potwierdzi kierownik budowy. W
przypadku  stwierdzenia, w  trakcie odbioru etapu budowy, nieprawidlowosci
uniemozliwiajqcych dokonanie odbioru, inspektor n.t..

1) wpisem do dziennika budowy wskaze przyczyny odmowy dokonania odbioru oraz

czynnosci lub roboty, kiorych wykonanie umozliwi odbior etapu budowy,

2) sporzqdzi protokdt o tresci odpowiadajqcej ww. wpisowi,

3)  bezzwlocznie przekaze protokol inwestorowi i organowi nadzoru budowlanego.
Kontynuowanie budowy bez dokonania odbioru etapu budowy albo w razie odmowy
odbioru przez odbierajqcego bedzie niedopuszczalne. Potwierdzenie nieprawdy przez
inspektora n.t. powinno skutkowaé obligatoryjna utratq uprawnien budowlanych.

8. Minister wiasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej
okresli, w drodze rozporzadzenia, wzory protokotu odbioru etapu budowy oraz protokotu
odmowy odbioru etapu budowy.

5. Zakonczenie budowy

1. Zakonczenie budowy, w rozumieniu Prawa budowlanego, bgdzie oznaczalo wykonanie
wszystkich robdt objetych zgoda budowlang (projektem budowlanym), tzn. ze obiekt
budowlany jest zdatny do uzytkowania, ale zdatny w sensie budowlanym, a nie np.
technologicznym.

2. Ustawa podtrzyma dotychczasowsa zasade, ze do uzytkowania obiektu budowlanego
mozna przystapi¢ po skutecznym zawiadomieniu o zakonczeniu budowy. Wyjatkiem od
tej zasady bedzie wymog uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Pozwolenie
na uzytkowanie w drodze decyzji bedzie wymagane dla obiektow oddawanych do
uzytkowania przed wykonaniem wszystkich robot oraz w postepowaniach
legalizacyjnych i naprawczych.
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3. Procedura zwigzana z zawiadomieniem o zakonczeniu budowy bedzie bardzo zblizona do

dotychczasowej, z tym ze organ nadzoru budowlanego bedzie zobowiazany zajaé
stanowisko w terminie 21 dni od wplywu zawiadomienia (termin na wniesienie
sprzeciwu). Informacje o wniesieniu sprzeciwu zostang zamieszczone bezzwlocznie takze
na stronie internetowej urzedu.

Organ nadzoru budowlanego wniesie sprzeciw, jezeli:
1) zawiadomienie bedzie dotyczylo budowy objetej obowiazkiem uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie;
2) budowa byla prowadzona bez wymaganych odbioréw etapdw;
3) natozony obowiazek uzupelnienia zawiadomienia nie zostat wykonany lub zostal
wykonany nieprawidlowo.

Roéwniez procedura zwiazana z wydawaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
bedzie bardzo zblizona do dotychczasowej, z tym ze obowiazkowa kontrola obejmie:
1) zgodnos¢ wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym oraz
warunkami zawartymi w decyzji o pozwoleniu na budowe,
2) dokonanie odbiorow etapéw budowy,
3) doprowadzenie do nalezytego stanu i porzadku terenu budowy, a takze w razie
korzystania — drogi, ulicy, sasiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu,
4) wiasciwe zagospodarowanie terendéw  przyleglych, jezeli eksploatacja
wybudowanego  obiektu  jest uzalezniona od ich  odpowiedniego
zagospodarowania.

Podobnie jak obecnie, organ nadzoru budowlanego begdzie wydawal pozwolenie na
uzytkowanie na wniosek wylacznie inwestora, o ile inwestor dolaczy wymagane
dokumenty (m.in. dziennik budowy, odpowiednie o$wiadczenie kierownika budowy
0 wykonaniu budowy zgodnie z projektem i przepisami prawa). Konieczne jednak bedzie
przy tym przeprowadzenie obowigzkowej kontroli. Jezeli organ stwierdzi
nieprawidlowosci w zakresie obowiazkowej kontroli, wyda decyzje o odmowie
pozwolenia na uzytkowanie.

6. Roboty budowlane inne niz budowa

1.

Prawo budowlane, odmiennie od dotychczasowych regulacji, jako zasadg przyjmie,
ze wykonywanie robot budowlanych (z wyjatkiem wymienionych w ustawie), jest
zwolnione z obowiazku uzyskiwania jakichkolwiek zgdd administracyjnych. Ustawa
bedzie zawierala zamknigty katalog robét budowlanych, ktérych wykonywanie bedzie
wymagato:

1) ustanowienia kierownika robét oraz prowadzenia dziennika robét bez obowiazku

zgloszenia robot;
2) zgloszenia robot oraz ustanowienia kierownika robot;
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3) uzyskania pozwolenia w drodze decyzji.

2. Ustanowienie kierownika robot oraz prowadzenie dziennika robét bedzie wymagane przy
wykonywaniu robdt budowlanych polegajacych na (przyktadowo):

1) przebudowie obiektu budowlanego, ktérego budowa wymaga uzyskania zgody
budowlanej lub sporzadzenia projektu budowlanego;

2) wykonaniu przylaczy i instalacji: elektroenergetycznych, wodociagowych,
kanalizacyjnych, gazowych i cieplnych, z wyjatkiem instalacji wodociagowych i
kanalizacyjnych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych;

3) przebudowie 1 remoncie instalacji elektroenergetycznych 1 gazowych;

4) odbudowie obicktu budowlanego zniszczonego wskutek katastrofy budowlane;j.

3. Zgloszenie 1 ustanowienie kierownika robdt begdzie wymagane w przypadku
wykonywania robot budowlanych polegajacych na:

1) remoncie elementéw konstrukcyjnych obiektu budowlanego, ktorego budowa
wymaga uzyskania zgody budowlanej w drodze pozwolenia na budowe badz
zgloszenia z projektem lub sporzadzenia projektu budowlanego;

2) remoncie obiektu budowlanego wpisanego do rejestru zabytkow;

3) przebudowie sieci -elektroenergetycznych, wodociagowych, kanalizacyjnych,
gazowych i cieplnych oraz rurociggdw ci$nieniowych;

4) przebudowie drog publicznych i torow.

4. Procedury zwigzane ze zgloszeniem robot bedq bardzo zblizone do procedur zgloszenia
budowy.

5. Starosta wniesie sprzeciw (w drodze decyzji) do zgloszenia robot, jezeli:
1) zgloszenie dotyczy budowy obiektu budowlanego;
2) wykonanie robét budowlanych moze spowodowac naruszenie przepisow;
3) w trakcie postepowania nalozony zostal obowigzek uzupelnienia zgloszenia
i obowiazek ten nie zostal wykonany albo zostal wykonany nieprawidtowo.
Starosta bedzie mogt wnies¢ sprzeciw, w drodze decyzji, jezeli roboty budowlane moga
spowodowa¢ zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia.

6. Pozwolenie, w drodze decyzji, bedzie wymagane w przypadku:
1) rozbidrki obiektu budowlanego, ktérego budowa wymaga pozwolenia na budowe;
2) wykonywania robot budowlanych wymagajacych oceny oddzialywania na
srodowisko.

7. Utrzymanie obiektow budowlanych

Przepisy dot. utrzymania obiektéw budowlanych beda odpowiadaly w zasadzie dotychczas
obowigzujgcym. Ustawa ureguluje ponadto sytuacje, gdy nie jest mozliwe ustalenie
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wlasciciela obiektu objgtego nakazem (zabezpieczenia, remontu lub rozbiérki) wydanym

przez nadzor budowlany, badz tez wiasciciel nie jest w stanie wykonaé¢ takiego nakazu
— zobowiazanym do jego wykonania bedzie wowcezas gmina. Zabezpieczeniem wierzytelnosei
z tytulu zastepczego wykonania prac bedzie hipoteka przymusowa na nieruchomosci.

8. Katastrofa budowlana

1

Ustawa, podtrzymujac dotychczas funkcjonujace uregulowania dot. katastrofy
budowlanej, wprowadzi jednoczesnie zmodyfikowana definicje katastrofy — jej istota
bedzie zniszczenie obiektu budowlanego, bez wzgledu na przyczyny takiego zdarzenia
(dotychczas zniszczenie musiato by¢ niezamierzone).

Zgodnie z obecnie obowigzujacg ustawg — Prawo budowlane postepowanie wyjasniajace
w sprawie przyczyn katastrofy budowlanej prowadzi wlasciwy organ nadzoru
budowlanego. Jednak wiele obowiazkéw w tym zakresie spoczywa rowniez na
kierowniku budowy (robot), wiascicielu, zarzadey i uzytkowniku, np. zorganizowanie
doraznej pomocy poszkodowanym, zabezpieczenie miejsca katastrofy, zawiadomienie
wlasciwych organdéw. Jednoczesnie organ nadzoru budowlanego po otrzymaniu
zawiadomienia o katastrofie budowlanej jest obowiazany przede wszystkim niezwlocznie
powola¢ komisj¢ w celu ustalenia przyczyn i okolicznosci katastrofy oraz zakresu
czynnosci niezbgdnych do likwidacji zagrozenia bezpieczenistwa ludzi lub mienia. Organ
ten niezwlocznie zawiadamia o katastrofie budowlanej wlasciwy organ nadzoru
budowlanego wyzszego stopnia oraz Gléwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego.
Organy te moga przeja¢ prowadzenie postepowania wyjasniajacego przyczyny
i okolicznosci powstania katastrofy budowlanej. Po zakonczeniu prac komisji wlasciwy
organ niezwlocznie wydaje decyzj¢ okreslajaca zakres i termin wykonania niezbednych
robdt w celu uporzadkowania terenu katastrofy i zabezpieczenia obiektu budowlanego do
czasu wykonania rob6t doprowadzajacych obiekt do stanu wlasciwego.

Wariant:

9. Inwestycje konieczne

Prawo budowlane wprowadzi szczegélne regulacie w stosunku do okreslonej grupy
zamierzen budowlanych, zwanych inwestyciami koniecznymi. Inwestycjq takq bedzie
zamierzenie budowlane realizujqce cel o szczegblnym znaczeniu z punktu widzenia
interesu gospodarczego lub spolecznego bqdz obromnosci i bezpieczeristwa parhstwa,
zapewniajqce realizacje polityki  panstwa, w  szczegdlnosci ujete w  programach
rzqdowych.
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2. Przygotowanie inwestycji koniecznej bedzie wymagato kolejno:

1) sporzqdzenia przez wnioskodawce wstepnej dokumentacji planistycznej,

2) wystgpienia przez wnioskodawce z wnioskiem do wilasciwego ministra
o kwalifikacje inwestycji jako inwestycji koniecznej,

3) wydania rozporzqdzenia o zakwalifikowaniu inwestycji jako inwestycji koniecznej
przez Rade Ministrow,

4) sporzqdzenia przez wnioskodawce uszczegolowionej dokumentacji planistycznej,
uzyskania wymaganych uzgodnien, przedstawienia szczegélowych parametréw
technicznych i ekonomicznych inwestycji koniecznej,

5) wydania zarzqdzenia wojewody o przeznaczeniu ferendw pod inwestycje
konieczng i zatwierdzeniu dokumentacji planistycznej.

3. Wstepna dokumentacja planistyczna powinna zawierac okreslenie:

1)  przedmiotu inwestycyji,

2) w ujeciu wariantowym — granic terendw, na kiorych przewiduje sie realizacje
inwestycji koniecznej, wraz ze wskazaniem terenow stanowigcych najblizsze
otoczenie, przedstawione na kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku na
kopii mapy ewidencyjnej, w skali dostosowanej do charakteru i rozmiaru
inwestycji,

3) skutkéw realizacji inwestycji dla srodowiska, z uwzglednieniem:

a) stanu Srodowiska w  powiqzaniu  z istmiejqcym i planowanym
zagospodarowaniem terenu na obszarze potencjalnego oddzialywania
inwestycji,

b) etapu budowy i uzytkowania inwestycji wraz z towarzyszqcymi jej obiektami
i urzqdzeniami budowlanymi,

c) skutkéw potencjalnych sytuacji awaryjnych,

4) przewidywanych kosztow inwestycji, zrodel finansowania, terminu i sposobu jej
realizacyi.

4. Wnioskodawca przekaze wstepnq dokumentacje planistyczng zainteresowanym gminom w
celu wyrazenia opinii, w szczegdlnosci w zakresie zgodnosci z miejscowym planem
zagospodarowania  przestrzennego oraz  studium — uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Rada gminy wyrazi, w drodze uchwaly, opinie,
w ktérej ponadto ustosunkuje sie do zaproponowanych wariantow (brak uchwaly traktuje
sie jako brak zastrzezen).

5. Wnioskodawca wystqpi do wilasciwego przedmioiowo ministra o zakwalifikowanie
inwestycji jako inwestycji koniecznej. Wniosek o zakwalifikowanie inwestycji jako
inwestycji koniecznej powinien okreslac:

1) cel o szczegolnym znaczeniu z punktu widzenia interesu gospodarczego lub
spolecznego panstwa bqdz obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, ktory inwestycja
ma realizowad,

2)  skutki dla budzetu panstwa zwiqzane z realizacjq inwestycji,

3) zZrodla finansowania inwestycji,
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4) sposob realizacji inwestycji,

5) przewidywane korzysci ze zrealizowanej inwestycyi.
Wtasciwy minister dokona analizy wniosku, a w razie pozytywnej oceny, przesle wniosek
wraz z rekomendacjq Radzie Ministréw.

6. Rada Ministrow, na podstawie wniosku przedstawionego przez wiasciwego ministra,
bedzie mogla, w drodze rozporzqdzenia, uznac inwestycje jako inwestycje konieczng oraz
okresli¢ gminy, na terenie ktorych przewidywana jest realizacja inwestycji koniecznej.

7. Wnioskodawca sporzqdzi dokumentacje planistyczng, ktéra powinna zawieraé:

1) wstepnq dokumentacje planistyczng,

2) uzasadnienie wyboru wariantu,

3) granice terenu niezbednego do realizacji inwestycji koniecznej na mapach
numerycznych w odpowiedniej skali wraz z najblizszym otoczeniem,

4) obszar oddzialywania obiektu (inwestycji),

5) mape zawierajqcq projekt podzialu nieruchomosci, sporzqdzonq zgodnie
z odrebnymi przepisami,

6) podstawowe parametry techniczne inwestycji koniecznej,

7) uaktualnione okreslenie przewidywanych kosztow inwestycji, w tym na pokrycie
ewentualnych roszczen wiascicieli nieruchomosci objetych Iub dotknietych
skutkami inwestycji, Zrodel finansowania, terminu i sposobu jej realizacji.

8. Dokumentacja planistyczna bedzie wymagala dokonania uzgodnien (takich jak projekt
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego). Uzgodniehr tych bedzie
dokonywal wojewoda, orzekajqc w drodze decyzji (w okreslonym terminie — np. 30 dni),
w sprawie uzgodnienia dokumentacji planistycznej, po zasiegnieciu opinii wlasciwych
organdw. Uzgodnienia powinny byé poprzedzone uzyskaniem przez wnioskodawce
decyzji Srodowiskowej (jezeli byla wymagana).

9. Nastepnie wojewoda bedzie wydawal zarzqdzenie o przeznaczeniu terenu pod inwestycje
konieczng i zatwierdzeniu dokumentacji. Zarzqdzenie to bedzie wywolywalo skutki
prawne jak uchwala w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Rada gminy bedzie zobowiqzana do wprowadzenia do miejscowego planu
zagospodarowania przesirzennego zmian wynikajqcych z  zarzqdzemia wojewody
(wprowadzenie tych zmian nie wymaga uzyskania opinii i uzgodnien, o ktérych mowa
w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,.

10. Grunty stanowiqce wiasno$¢ Skarbu Panstwa oraz grunty stanowiqce wltasnosé jednostek
samorzqdu terytorialnego lub ich zwiqzkow, przeznaczone pod inwestycje komieczng,
bedq mogly byé oddane w uzytkowanie wieczyste (dlugoterminowq dzierzawe)
inwestorowi,

11. Inwestor bedzie mogl wystqpi¢ do wojewody z wnioskiem o wywlaszczenie nieruchomosci
przeznaczonej pod inwestycje koniecznq. Wywlaszczenie bedzie sie odbywalo na rzecz
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Skarbu Panstwa i na koszt inwestora. Jezeli wywlaszczenie bedzie dotyczylo lokalu
mieszkalnego inwestor bedzie obowiqzany zapewnic, za zgodq zainteresowanego, lokal
zamienny o co najmniej takim samym standardzie jak lokal podlegajqcy wywlaszczeniu.
W przypadku, gdy w wyniku wywlaszczenia pozostala czes¢ nieruchomosci nie bedzie
nadawala sie do wykorzystania na dotychczasowe cele, inwestor bedzie obowiqgzany, na
zqdanie wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, nabyé te czesé
nieruchomosci. Wysokos$¢ odszkodowania za wywlaszczonq nieruchomosé zostanie
ustalona wedlug jej wartosci rynkowej w dniu wejscia w Zycie zarzqdzenia wojewody. W
odniesieniu do lokali mieszkalnych ustalona wysokos¢ odszkodowania nie bedzie mogla
pogorszyé dotychczasowych warunkow mieszkaniowych wiasciciela. W przypadku, gdy
wyplata odszkodowania natrafi na trudne do przezwyciezenia przeszkody, przypadajqcq
na wyplaty sume lub jej czesé¢ niezbednq do zaspokojenia 0séb uprawnionych, wplaci sie
do depozytu sqdu wlasciwego ze wzgledu na polozenie nieruchomosci, w celu wyplaty tej
sumy osobom uprawnionym.

12. Pozwolenie na budowe bedzie wydawal wojewoda. Jezeli nieruchomosé¢ przeznaczona
pod realizacje inwestycji koniecznej polozona bedzie na obszarze wilasciwosci dwoch lub
wiece] wojewodow, orzekanie bedzie nalezato do wojewody, na ktorego obszarze bedzie
znajdowala sie wieksza czes¢é nieruchomosci.

10. Naruszenie przepiséw w procesie budowlanym

1. Ustawa ureguluje zasady postgpowania w przypadku stwierdzenia naruszenia prawa
w sposob zblizony do dotychezasowego, podtrzymujac rozwigzania, ktore sprawdzity sie
w praktyce. Zasadnicze roznice beda dotyczyly postepowania legalizacyjnego
(w stosunku do samowoli budowlanych) oraz wprowadzenia mozliwosci nakazania
usunigcia stanu naruszenia prawa w drodze wpisu do dziennika budowy (bez potrzeby
wydawania aktu administracyjnego).

2. Dopuszczalna bedzie legalizacja samowoli budowlanej pod nastgpujacymi warunkami:

1) zgodnosci obiektu budowlanego z przepisami powszechnie obowiazujgcymi,
w tym ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
miejscowego planu zabudowy (jezeli jest) albo KPU,

2) sporzadzenia projektu budowlanego wraz z wyceng wartosci obiektu — na
podstawie tego projektu, sporzadzong przez rzeczoznawce majatkowego;

3) wniesienia oplaty legalizacyjnej w wysokosci 50% wartodci obiektu.
Postepowanie legalizacyjne bedzie konczylo si¢ przyjeciem (ostemplowaniem) projektu
budowlanego i pozwoleniem na dokonczenie budowy albo pozwoleniem na uzytkowanie.
Do optaty legalizacyjnej (jak rowniez do kar administracyjnych przewidzianych w tym
rozdziale) beda mialy odpowiednie zastosowanie przepisy ordynacji podatkowej (dziat
III), a organem wlasciwym w tych sprawach bedzie organ podatkowy — wihasciwy
naczelnik urzedu skarbowego.
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3. Jednakze tak, jak to jest obecnie, w przypadku, gdy inwestor nie bedzie chcial
zalegalizowa¢ samowoli budowlanej lub gdy nie bedg spelnione przestanki do legalizacji,
organ nadzoru budowlanego nakaze rozbiérkg samowolnie budowanego lub
wybudowanego obiektu budowlanego.

4. W przypadku innych niz samowola budowlana naruszen prawa w trakcie procesu
budowlanego, wprowadzona zostanie zasada ,z6Mej kartki” — organ nadzoru
budowlanego, jezeli nie bedzie zachodzil stan zagrozenia bezpieczefistwa ludzi Iub
mienia, wezwie do usunigcia stanu niezgodnego z prawem, a dopiero
niepodporzadkowanie si¢ temu wezwaniu bedzie skutkowalo wszczeciem postepowania
administracyjnego. Postgpowanie to (odpowiadajace regulacjom dotychczasowym)
— w zaleznosci od okolicznosci — moze konczy¢ sie doprowadzeniem obiektu do stanu
zgodnego z przepisami, a w skrajnych przypadkach — nawet rozbiérkg obiektu lub jego
cZeSCl.

5. Pozostang w zasadzie bez zmian regulacje dot. postgpowania w przypadku stwierdzenia
istotnego odstgpstwa od warunkéw zgody budowlanej lub projektu budowlanego. Tym
samym organ nadzoru budowlanego, jezeli stwierdzi dokonanie istotnego odstepstwa
z naruszeniem Prawa budowlanego, wyda postanowienie o wstrzymaniu robot
budowlanych 1 wyda decyzj¢ nakazujaca sporzadzenie projektu budowlanego
zamiennego. Po dostarczeniu takiego projektu, zostanie wydana decyzja zatwierdzajaca
ten projekt i zezwalajaca na prowadzenie dalszych robot budowlanych. Natomiast
w przypadku niedostarczenia projektu budowlanego zamiennego w wyznaczonym
terminie, zostanie wydana decyzja nakazujaca zaniechanie dalszych robét budowlanych
badz rozbidrke obiektu lub jego czegéci, badz doprowadzenie obiektu do stanu
poprzedniego

6. Wsrod dzialan nielegalnych uregulowana zostala rowniez kwestia przystapienia do
uzytkowania obiektu budowlanego bez wymaganej zgody na uzytkowanie. Nielegalne
uzytkowanie obiektu budowlanego bedzie zagrozone karg administracyjna, ktéra bedzie
mogla by¢ nakladana wielokrotnie. Jednak pierwsze stwierdzenie nielegalnego
uzytkowania obiektu budowlanego bgdzie koniczy¢ sig ostrzezeniem ze strony organu
nadzoru budowlanego i wezwaniem do zalegalizowania uzytkowania. Dopiero
niezastosowanie si¢ do tego wezwania bedzie skutkowaé nakiadaniem kar, przy czym
zaplacenie kary nie spowoduje legalizacji uzytkowania.

11. Organy administracji publicznej.

1. Ustawa zachowa dotychczasowy podzial administracji publicznej, dzialajacej w sferze
budownictwa, na organy administracji architektoniczno-budowlanej i organy nadzoru
budowlanego. Podziat ten zostal dokonany, w ramach reformy administracyjnej panstwa
w 1998 r., wedlug zasad oddzielenia funkcji inspekcyjno-kontrolnych (organy nadzoru
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budowlanego) od funkcji administracyjno-prawnych dotyczacych nadawania prawa
~ udzielania zgody budowlanej (organy administracji architektoniczno-budowlane;j).
Praktyka ostatnich blisko 10 lat potwierdzita trafnos¢ tych rozwigzan.

. Nie proponuje si¢ w zasadzie zmian w pionie administracji architektoniczno-budowlane;.
Organami tej administracji pozostana:

1) starosta;

2) wojewoda;

3) Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego.
Ograniczeniu natomiast, w stosunku do stanu dotychczasowego, ulegnie zakres spraw,
w ktorych organem pierwszej instancji jest wojewoda. Na szczeblu wojewddzkim beda
w pierwszej instancji zatatwiane sprawy dotyczace obiektéw i robot budowlanych
usytuowanych na terenach zamknigtych oraz inwestycji koniecznych, a takze sprawy
lokalizacji obiektow liniowych o znaczeniu ponadlokalnym w przypadku braku
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Wojewoda bedzie organem
pierwsze] instancji w sprawach dotyczacych budowy obiektéw usytuowanych na
obszarach kolejowych oraz drog krajowych i wojewddzkich.

Istotne zmiany dotyczy¢ beda organizacji nadzoru budowlanego i polegaja na
wydzieleniu go ze struktur administracji zespolonej. Dotychczas nadzér budowlany
zorganizowany byl w nastgpujacy sposob:

1) na szczeblu powiatowym — powiatowy inspektor nadzoru budowlanego,
wchodzacy w sktad administracji zespolonej powiatowej,

2) na szczeblu wojewddzkim — wojewoda, wykonujacy zadania przy pomocy
wojewddzkiego  inspektora nadzoru  budowlanego, jako  kierownika
wojewoddzkiego nadzoru budowlanego, wchodzacego w sklad administracji
zespolonej wojewodzkie],

3) na szczeblu centralnym — Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Ten model organizacyjny oznaczal, ze organy nadzoru budowlanego szczebla
podstawowego musiaty zosta¢ utworzone w kazdym powiecie.

Wykonywanie zadan nadzoru budowlanego wymaga szerokiej wiedzy technicznej
i prawnej. Nalezy zauwazy¢, ze ocena zjawisk technicznych w budownictwie zwiazana
jest z wykonywaniem samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie. Dotychczas
wyrézniano dziewigé specjalnosci w uprawnieniach budowlanych. Rzeczg oczywisty jest
zatem, ze w jednostkach nadzoru budowlanego powinny by¢ stworzone mozliwosci
zatrudnienia osob posiadajacych uprawnienia budowlane w kazdej z tych specjalnosci.
Niezbedne jest rowniez zapewnienie zatrudnienia w nich odpowiedniej liczby os6b
przygotowanych do wlasciwego orzecznictwa administracyjnego i obstugi prawne;.
Kilkuosobowe jednostki organizacyjne tych kryteridw spetniaé nie moga, natomiast
mozliwoéci takie mialyby jednostki ok. dwudziestoosobowe.

Wymaga podkreslenia, ze powiatowi inspektorzy nadzoru budowlanego, powolywani
przez starostow (na wniosek WINB), dla ktorych wynagrodzenie ustalajg starostowie, sa
bardzo podatni na réznorakie uwarunkowania i zaleznos$ci lokalne. Stan taki, w stosunku
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do stuzb o charakterze kontrolnym, czy wrgez policyjnym, nalezy uznaé za niepozadany.
Wojewddzey inspektorzy nadzoru budowlanego dzialaja wylacznie na obszarze swoich
wojewodztw i s powolywani przez wojewodéw (w uzgodnieniu z GINB).

4. Analiza funkcjonowania nadzoru budowlanego, zwlaszcza na szczeblu powiatowym,
wskazala na potrzebg dokonania daleko idacych zmian organizacyjnych, majacych na
celu usprawnienie funkcjonowania i bardziej racjonalne wykorzystanie ludzi i §rodkéw
oraz uwolnienie inspektoratéw od niepozadanych zaleznosci lokalnych. Dlatego,
wprowadzany ustawa, nowy model organizacyjny nadzoru powinien doprowadzi¢ do:

1) wickszej koncentracji $rodkéw finansowych, osobowych i rzeczowych
w znaczaco mniejszej liczbie jednostek organizacyjnych stopnia podstawowego,
2) uzyskania wigkszej sprawnodci i efektywnosci dziatania organéw nadzoru
budowlanego stopnia podstawowego.
Osiagnigcie zamierzonego celu nastapi poprzez wylaczenie ze struktur administracji
zespolonej organéw nadzoru budowlanego, dzialajacych na szczeblu powiatowym
1 utworzenie w ich miejsce okregowych inspektoratow nadzoru budowlanego,
dzialajacych na obszarze kilku powiatéw. W ten sposob zamiast 378 powiatowych
inspektoratdbw nadzoru budowlanego funkcjonowaé bedzie ok. 100 okregowych
inspektoratow (ich siedziby i obszary dzialania zostang ustalone w drodze
rozporzadzenia). Rozwiazanie to powinno zapewni¢ obnizenie kosztéw funkcjonowania
Jednostek, skoncentrowanie, a przez to bardziej racjonalne gospodarowanie $rodkami
budzetowymi i, co za tym idzie, przeznaczenie faktycznie wigkszej ilosci Srodkow
finansowych na dziatalnos¢ merytoryczna. Zamiast bowiem powiatowych inspektoratow
zatrudniajacych srednio 5 pracownikéw powstang inspektoraty ok. 20 osobowe. Srodki
i etaty, przeznaczane dotychczas w powiatowych inspektoratach na ich obstuge (kadrowa,
finansowo-ksiggowa) przeznaczone zostang na dziatalno$¢ merytoryczna. Niezbedna
obstuge okregowych inspektoratéw zapewnia wojewodzkie inspektoraty nadzoru
budowlanego.

5. Utworzenie okregowych inspektoratéw nadzoru budowlanego wymagaé bedzie
wydzielenia nadzoru budowlanego ze struktur administracji zespolonej, dzieki czemu
zapewni si¢ tez odpowiednia niezaleznos¢ tych stuzb od réznorakich uwarunkowan
lokalnych (do wylacznej kompetencji organéw nadzoru budowlanego naleza migdzy
innymi sprawy w zakresie utrzymania obiektow budowlanych, w tym réwniez
stanowiacych wlasnos¢ lub bedacych w zarzadzie gmin i powiatow — wiadciwe
wykonywanie tych zadan, w przewazajacej mierze o charakterze kontrolnym
1 inspekeyjnym, wymaga niezaleznodci organéw nadzoru budowlanego od jednostek
samorzadu terytorialnego). Zmiany te umozliwia faktyczne wzmocnienie kadrowe
organéw nadzoru budowlanego przy znacznym ograniczeniu $rodkéw budzetowych
niezb¢dnych na nowe etaty.

Okrggowi inspektorzy mnadzoru budowlanego przejma wszystkie dotychczasowe
kompetencje powiatowych inspektoréw nadzoru budowlanego, przy czym nie powinno to
spowodowac szczegdlnych perturbacji w okresie przejsciowym, a co za tym idzie, nie
powinno wywolywa¢ w tym okresie negatywnych skutkdw w relacjach obywatel - urzad.
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Wiadciwi ministrowie (minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej w porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw
administracji publicznej) okresla siedziby i obszar dzialania okrggowych inspektoréw
nadzoru budowlanego, przy czym siedziby 1 obszar nalezy tak wustali¢, by nie
doprowadzi¢ do nadmiernego oddalenia okrggowych inspektoratoéw od obywateli,
a jednoczesnie ustali¢ racjonalng liczbe tych inspektoratéw. Spelnienie powyzszych
zalozen wymagac bedzie utworzenia nie wigcej niz 100 okregowych inspektoratdw.

Istotna zmiana bedzie dotyczyla kompetencji konserwatorow zabytkow — ustawa bedzie
przewidywata, ze w stosunku do obiektow budowlanych wpisanych do rejestru zabytkow
zadania i kompetencje organdéw administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru
budowlanego beda wykonywaé¢ wojewddzki 1 generalny konserwator zabytkow.
W dziedzinie goérmnictwa (w stosunku do obiektéw i robot w zakladach gérniczych)
funkcje te petni¢ bedg natomiast (tak jak obecnie) organy nadzoru gémiczego.

12. Przepisy karne

Przepisy karne bedg przewidywaly za naruszenia przepiséw prawa budowlanego wylacznie
kary finansowe. Karami zagrozone begda czyny polegajace na wykonywaniu robét
budowlanych bez wymaganej zgody, naruszenia przepisow w trakcie wykonywania robot
budowlanych oraz naruszenie przepisOw w zakresie utrzymania obiektéw budowlanych.
Karami zagrozone beda réwniez dzialania osob uczestniczacych w procesie budowlanym,
ktore w sposob nienalezyty wykonuja samodzielne funkcje techniczne w budownictwie.

III. Zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych

innych ustaw

1.

Ustawg — Prawo budowlane wprowadzi si¢ zmiany w innych ustawach, przy czym
zmiany te — w przewazajace] mierze — beda maly charakter dostosowawczy.
Najistotniejsze zostanie wprowadzone w ustawach o:
1) samorzadach zawodowych architektow, inzynierow budownictwa oraz
urbanistow,
2) planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Do ustawy o samorzadach zawodowych (...) przeniesione zostang z ustawy — Prawo
budowlane przepisy zwigzane z wykonywaniem samodzielnych funkcji technicznych
w budownictwie, nadawaniem uprawnienn budowlanych, odpowiedzialnoscia zawodows
w budownictwie i rzeczoznawstwem budowlanym; przepisy uzupelnione zostang
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0 wymagania wynikajace z przepisdbw prawa europejskiego w zakresic uznawania
uprawnien budowlanych obywateli pafistw czlonkowskich Unii Europejskie;j.

Zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oprécz zmian
o charakterze dostosowawczym, beda zawieraty rowniez istotne propozycje z obszaru
planowania migjscowego.,

Najistotniejsze zmiany dostosowawcze bedg wynikaty z:

1) zniesienia instytucji decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
co skutkuje wykresleniem rozdziatu 5 ustawy,

2) wprowadzenia katalogu lokalnych planéw zagospodarowania przestrzennego, do
ktérego naleze¢ beda: miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz
nowy instrument — miejscowe plany zabudowy,

3) wprowadzenie parametryzacji i bilansu terenéw pod rozwéj, obligatoryjne
sporzadzanie prognozy demograficznej i gospodarczej,

4) wzmocnienie roli prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planow
miejscowych poprzez wskazanie obligatoryjnych elementéw tej analizy, ktére
byty upubliczniane,

5) wprowadzenia odrebnej uchwaty rady gminy w sprawie wyznaczenia ,,obszaréw
urbanistycznych”, podejmowanej na podstawie studium, wskazujacej migdzy
innymi tereny, na ktorych obowiazywaé beda miejscowe plany zabudowy oraz
Krajowe Przepisy Urbanistyczne,

6) wprowadzenia zasady planistycznej, ze sieci uzbrojenia terenu beda sytuowane —
o ile technicznie jest to mozliwe — w pasach drogowych,

7) przeniesienia do ustawy spraw zwigzanych ze zmiana funkcji uzytkowej obiektow
budowlanych, jako materii nieregulowanej przepisami prawa budowlanego, a
Scisle zwigzanej z przeznaczeniem terenu.

4. Zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a szczegdlnie
zniesienie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, majg na celu
wzmocnienie zasady, ze ustalenie przeznaczenia terenu, okrelenie sposobow
zagospodarowania terenu oraz warunkéw zabudowy terenu, jako dziatah majacych
wplyw na ksztaltowanie sposobu wykonywania prawa wiasnosci, odbywa sie
wylacznie na podstawie przepisow powszechnie obowiazujacych (ustaw, uchwat rady
gminy i rozporzadzen). Wymaga podkreslenia, ze z procesu przygotowania inwestycji
zostanie wyeliminowana najbardziej krytykowana decyzja administracyjna, a w jej
miejsce funkcjonowac beda powszechnie obowiazujace przepisy.

5. Rada gminy zostanie zobligowana do wskazania — na podstawie ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego — “obszaréw
urbanistycznych”. W uchwale beda wyznaczone nastepujace obszary:

1) zabudowane - posiadajace podstawowa infrastruktur¢ techniczna, dla ktérych
beda sporzadzane miejscowe plany zabudowy (mpz) lub miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego (mpzp);
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2) rozwoju zabudowy, wymagajace budowy infrastruktury technicznej, w
niewielkim stopniu zabudowane, przewidywane do urbanizacji, dla ktérych beda
sporzadzane wylacznie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego;

Wariant:

3) na ktérych inwestycie moga by¢ lokalizowane na podstawie Krajowych Przepiséw
Urbanistycznych (KPU)
4) ograniczonej zabudowy, ustalane na podstawie przepiséw odrgbnych (np. tereny
zalewowe, osuwiskowe itp.).
Procedura sporzadzania projektu uchwaty bedzie zblizona do procedury sporzadzania
studium, z uwzglednieniem mozliwych uproszczen. W toku postepowania zapewniony
zostanie udzial mieszkancow oraz wywazane bedg interesy prywatne i interes
publiczny. Uzyskiwane beda takze opinie, uzgodnienia oraz inne rozstrzygniecia
wymagane przepisami szczegélnymi. Zmiana granic wyznaczonych w uchwale bedzie
nastepowac w trybie wlasciwym dla sporzadzania projektu uchwaly z tym, ze zakres
partycypacji spotecznej moze by¢ ograniczony do udzialu podmiotéw, na ktoére zmiana
bezposrednio oddziatuje.

. Miejscowe plany zabudowy - stanowione bgdq w drodze uchwaly rady gminy,
bedacej aktem prawa miejscowego. Plany zabudowy beda sporzadzone zgodnie
z ustaleniami studium, dla obszaréw wyznaczonych w uchwale wymienionej w pkt 5.
Bedg okresla¢ zasady zabudowy i zagospodarowania terenu, ale z uwagi na to, ze beda
dotyczyly terendéw juz zabudowanych, to ich gtdwnym celem bedzie okreélenie zasad
uzupelniania zabudowy, w tym np. dot. formy architektonicznej obiektu czy
zagospodarowania dziatki, beda zawieraly czg$¢ obligatoryjng i fakultatywng.. W
miejscowych planach zabudowy oraz miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego moga by¢ réwniez wskazane tereny szczegélnie cenne z uwagi na
walory architektoniczne lub historyczne, ktérych zabudowa bedzie wymagala
uprzedniego uzgodnienia projektu budowlanego z Gminng Komisja Urbanistyczno-
Architektoniczna. Zakres mpz, zawierajacy ustalenia obowigzkowe oraz fakultatywne,
okresli ustawa.

Przewiduje sie utworzenie funkcji architekta gminy, powiatu oraz wojewodztwa.
Osoba pelniaca te¢ funkcje bedzie jednoczesnie przewodniczacym odpowiedniej
komisji urbanistyczno-architektoniczne;.

. Procedura przyjmowania miejscowych planow zabudowy zblizona bedzie do
procedury sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
z uwzglednieniem mozliwych do wprowadzenia uproszczen, ktére nie ograniczg
zasady partycypacji spolecznej w procesie decyzyjnym. Nie bedzie wymagane
uzyskanie zgod na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nie rolnicze
(procedure uzyskania zgdéd przeprowadzono w czasie przyjmowania uchwaly
w sprawie wyznaczenia ,,obszarOw urbanistycznych”). Zmiany uchwaty w sprawie
mpz beda przeprowadzane w toku tej samej procedury, z mozliwoscig wprowadzenia
uproszczen wynikajacych z rozmiaréw obszaru objetego zmianami.
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9. Zmiana zagospodarowania terenu, sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czgscl wymagaé bedzie zgloszenia urbanistycznego, kierowanego do wéijta lub — w
odniesieniu do terenéw zamknigtych — do wojewody.

10. Niektore przepisy ustawy zostana doprecyzowane, w zwigzku z brakiem ich
jednoznaczno$ci i rozbieznos$ciami interpretacyjnymi, przejawiajacymi sie takze w
orzecznictwie sadéw administracyjnych. Zmiany beda miaty na celu wyeliminowanie stanu
braku pewnosci uczestnikow procesu lokalizowania inwestycji co do tre$ci norm prawnych
wynikajacych z tych przepisow.

11. Proponowane zmiany wymagaja wprowadzenia odpowiedniego okresu przejsciowego.
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