PROJEKT, 19.04.2012

ZAr.O ZENIA DO USTAWY - PRAWO BUDOWLANE, o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (i ektoérych innych
ustaw)

. WPROWADZENIE

Proces budowlany w Polsce jest regulowany przedeystlam przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym astawy — Prawo budowlane. Zagad
jest, ze budow obiektu budowlanego moa rozpoczé po uzyskaniu ostatecznej decyzji
0 pozwoleniu na budoyv Co do zasady — decyzja ta wydawana jest na powsiastalé
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenr@dazasady tej ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przewidujeat@y — w razie braku planu miejscowego
pozwolenie na budogv moze by wydane na podstawie ustalezawartych w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenuawgdej przez waojta, burmistrza lub
prezydenta miasta. Zunavszy na fakt,ze rocznie jest wydawanych ok. 160 tys. decyzji
o warunkach zabudowy i ok. 230 tys. decyzji o pdewiu na budow, to watpliwym staje
si¢ nazywanie tej procedury wgtkiem od zasady lokalizowania inwestycji na podsta
planu miejscowego. Inwestor bardzoesto nie ma do czynienia z ,przewidywaln
przestrzery” — dopiero indywidualna decyzja administracyjnaresla jak mae by
zagospodarowany dany teren, a zatem decyzja o wachnzabudowy oké&a co i gdzie
moze by zbudowane. W takim modelu prowadzenie racjonafjosjpodarki przestrzennej,
dbanie o tad przestrzenny i przeciwdziatanie zjawis,nadmiernego rozlewania
I rozpraszania” zabudowy jest co najmniej mocnaudrione. Ocena taka jest wyoma
rowniez w Koncepcji Zagospodarowania Przestrzennego KXago.

Wymaga te podkrélenia, ze wydanie decyzji o pozwoleniu na budpyjyest czsto
poprzedzone szeregiem innych aktow administracyjnycr@norakich zgod, uzgodnie
i stanowisk uzyskiwanych najeciej w procesie projektowania budowlanego. W wielu
przypadkach kompetencja organ6w administracji ddamania aktow administracyjnych ma
charakter blankietowy, zakres zgody czy uzgodniggs& poddany daleko ademu uznaniu
administracyjnemu. Funkcjoraga obecnie w Prawie budowlanym zasagayszelkie roboty
budowlane m#na rozpoczé jedynie na podstawie ostatecznej decyzji admimiginej,
a wyjatki sg enumeratywnie wymienione w ustawie, oznacza pbérzprowadzenia
postpowania administracyjnego nawet w przypadku matotrigch, nie oddziatywgrych
na otocznie robo6t budowlanych czy obiektéw budowtdn Kazde naruszenie prawa w
trakcie budowy wymaga e reakcji organu nadzoru budowlanego w drodze aktu
administracyjnego. Tak skonstruowany model rodasaznione poczucie przeregulowania
procesu budowlanego i nadmiernego ograniczeniécwiala nieruchomgci w korzystaniu z
przynalenych mu praw.



Nalezy tez podkreli¢, ze obecnie obowkrujgca ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane byta nowelizowana kilkadzigisiazy, wskutek czego sprawia powa problemy
interpretacyjne tak dla inwestoréw, jak i organ@wménistracji publicznej.

Z uwagi na powysze uznano za konieczne przygotowanie nowej ustawgrawo
budowlane, ktora likwidac mankamenty obecnych przepiséw podtrzyma jedroczelobre
sprawdzone w praktyce regulacje. Odpowiednie zmibgly wprowadzone rownie do
innych ustaw, a zwlaszcza ustawy o planowaniu bgpgdarowaniu przestrzennym. Nowe
regulacje ustawowe oparteda na nasjipujacych podstawowych zateniach:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

usprawnienie procesu inwestycyjnego, w tym upmmsmie procedur, i ograniczenie
rozstrzygn¢¢ administracyjnych;

podniesienie poziomu poszanowania tadu przesteggm a w szczegOlbo
zapobieganie rozpraszaniu zabudowy w tym wzmocaisii studium;

wywazenie w szeroko pefym procesie budowlanym interesu publicznego
I prywatnego ;

stworzenie mechanizmow zaclajgcych do inwestowania na terenaclht o tego
przygotowanych, tj. obszarach urbanizacji wyposgch w infrastruktuy
techniczi: drogi, podstawowe uzbrojenie terenu;

wprowadzenie mechanizméw ogranigegch maliwos¢ zabudowy na terenach
potencjalnie niebezpiecznych (zalewowych, osuwiskahy;

integracja przepisow sytuowanych dotychczas wnyoh aktach, a regulgych
proces inwestycyjny;

podniesienie poziomu bezpiedgbva inwestowania i aytkowania obiektow
budowlanych.

Proponuje si.

1)

2)

3)

podtrzymanie zasadye budowa mazna na terenach przeznaczonych na ten cel
w miejscowych planach zagospodarowania przestrgennale te umazliwienie
budowy na terenach, dla ktérych nie uchwalono rmo@jego planu
zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem pgadrz Miejscowymi
Przepisami Urbanistycznymi (MPU) i z oklenymi

w ustawie zasadami (Krajowymi Przepisami Urbanigtyni);

wprowadzenie nowej kategorii aktu prawa miejsogave w  zakresie
zagospodarowania przestrzennego — tj. Miejscowyelegsow Urbanistycznych, o
uproszczonej procedurze spgdzania, umaliwiajacych w uporadkowany sposob
uzupetniania istniarej zabudowy;

zniesienie decyzji o warunkach zabudowy;



4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

wprowadzenie zasady,e budow mazna rozpoczé na podstawie skutecznego
zgtoszenia z datzonym projektem budowlanym — ustawa zawietadzie
enumeratywn liste wyjatkdw, tzn. jakie obiekty wymada beda decyzji
0 pozwoleniu na budayy jakie zgtoszenia bez konieczwo przedktadania projektu
budowlanego a jakie zwolnione zosfancatkowicie z reglamentacji
administracyjnoprawnej;

wprowadzenie zasadyze roboty budowlane inne Znibudowa nie wymagaj
pozwolenia ani zgtoszenia, chybaustawa stanowi inaczej (lista zamita);

ograniczenie do niezdnego minimum liczby wymaganych pozwblezgdd
I uzgodnié poprzedzajcych rozpocgcie budowy;

zapewnienie sprawdzania projektu budowlanego awdbioru poszczegdinych
etapow budowy (w przypadku gkiszych obiektow budowlanych) przez ,steon
trzecy”, niezaleng od projektanta i inspektora nadzory technicznego;

wprowadzenie zasadyge nie kade naruszenie prawa skutkuje wydawaniem aktu
administracyjnego przez nadzo6r budowlany — w prdigpabraku zagrienia dla
zycia lub zdrowia ludzi #dz mienia pierwsze dziatanie nadzoru budowlanego
miatoby postd wezwania do usugtia stanu niezgodnego z prawem (w drodze
wpisu do dziennika budowy);

przysgpienie do uaytkowania obiektu budowlanego e¢dizie poprzedzone
zawiadomieniem o zakezeniu budowy a decyzja o pozwoleniu ngtlkiowanie
obiektu budowlanego wymaganacdzie wyhcznie w przypadku zamiaru
przysgpienia do aytkowania obiektu przed wykonaniem wszystkich robgdz w
procedurach legalizacyjnych;

legalizacg samowoli budowlanej na dotychczasowych zasadadlly gzym
wysoka¢ optaty legalizacyjnej ustalana ¢drie jako procent od waro
wzniesionego nielegalnie obiektu;

wprowadzenie zmian w organizacji nadzoru budoedmn umaliwiajace

zatrudnienie w organach stopnia podstawowego os@agejcych uprawnienia
budowlane we wszystkich specjaio@ch, a polegage na wprowadzeniu na
szczeblu podstawowym ok. 100 inspektoratow egiwych w miejsce
dotychczasowych inspektoratow powiatowych;

zniesienie madiwosci uzyskania odgpstwa od przepiséw techniczno-budowlanych
w zakresie sytuowania budynkéw;

podtrzymanie sprawdzonych w praktyce razah obecnie obowizujgcych ustaw;

14) w zwigzku z wprowadzeniem rozgdan systemowych dotygzych lokalizacji

ponadlokalnych inwestycji liniowych oraz inwestydfoniecznych (szczegdlnie
istotnych z punktu widzenia intereséw ngawa), proponuje i przyznanie
inwestorowi swobody wyboru procedury przy realizagpwestycji obgtych
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~Specustawami”. Inwestor ¢bzie decydowd czy chce prowadziinwestycg na
zasadach okgonych w ustawie — Prawo budowlane, czy w ,speaustdn”.

Il. PRAWO BUDOWLANE
1. Przepisy ogdlne.

1. Zakres przedmiotowy ustawy — ustawa ureguluje dinat¢ obejmupca sytuowanie
(lokalizowanie), projektowanie, budewutrzymanie i rozbiork obiektow budowlanych.
Nie dotyczy zatem robot niezgzanych z obiektem budowlanym (np. niektore roboty
ziemne).

2. Zakres podmiotowy ustawy — ustawa ckirgprawa i obowazki uczestnikow procesu
budowlanego (inwestor, projektant, kierownik budpwmgpektor nadzoru technicznego),
wiascicieli obiektéw budowlanych oraz okie zasady i zakres dziatania organdow
administracji publicznej w tych dziedzinach (orgasgmorzdu gminnego, organy
administracji architektoniczno-budowlanej, orgamglnoru budowlanego).

3. Wytaczenia — ustawa niegtizie miata zastosowania do uregulowanych w przepisa
odrebnych kwestii zwdgzanych z:
1) wyrobiskami gorniczymi;
2) podziemnymi muzeami gérniczymi;
3) skiadowiskami odpadéw w rozumieniu ustawy o odphdac
4) urzagdzeniami wodnymi, nigfglacymi obiektami budowlanymi, ktérych wykonanie
wymaga pozwolenia wodnoprawnego.

4. Prawo budowlane podtrzyma zasaéde obiekt budowlany wraz ze zyganymi z nim
urzagdzeniami budowlanymi powinien By projektowany, budowany i zytkowany
w sposob wyrzony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych omgodnie
z zasadami wiedzy technicznej, zapewguap.in.: spetnienie wymagapodstawowych,
warunki wytkowe zgodnie z przeznaczeniem obiektuzimm$¢ utrzymania wiéciwego
stanu technicznego obiektu, poszanowanie gpygicych w obszarze oddziatywania
obiektu uzasadnionych interes6w strony trzeciej.

5. Prawo budowlane postugiwasic bedzie pogciem ,zgody budowlanej’, przez kipr
nalezy rozumié€ wszelkie instytucje prawne, urdlwiajace rozpocgcie budowy, tzn.
decyzje o pozwoleniu na budewskuteczne zgtoszenie z i bez projektu budowlanego

6. W Prawie budowlanym zawartadrie zasadaze zgoda budowlana jest wydawana na
podstawie ustate miejscowego planu zagospodarowania przestrzenmggoMPU.
Mozliwa jest jednak take budowa na terenach niegetgch ustaleniami miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego Ilub MPU, p@dunkiem zgodrii
Z przepisami powszechnie obawijagcymi. Takie przepisy to przede wszystkim przepisy



Prawa budowlanego, a w szczeg@higrzepisy okrélajace zasady sytuowania obiektow
budowlanych w przypadku braku miejscowego planwgpgdarowania przestrzennego -
Krajowe Przepisy Urbanistyczne (KPU). Tym samykwidacji ulegnie instytucja
decyzji o warunkach zabudowy, co zniesie uznanichgrakter zgody na usytuowanie
obiektu — wprowadza¢ w to miejsce powszechnie obaaujace reguty. Regulacja ta ma
na celu zapewnienie ,przewidywakud przestrzeni” dla inwestorow.

Utrzymana zostanie instytucja decyzji lokalizacyjnewestycji celu publicznego
o0 znaczeniu lokalnym. Inwestycje liniowe o0 charakée ponadlokalnym dulg
lokalizowane na zasadach olomych w Prawie budowlanym. Lokalizacja inwestycji
bedzie rownie mazliwa na podstawie ,specustaw”.

7. Przepisy KPU opartechla na nasipujacych podstawowych zateniach:

1) dostpnas¢ dziatki — bezpéredni dosgp do istniegcej drogi publicznej
z maliwoscig wykonania zjazdow; bezpedni dosip do niezkdnej dla
prawidtowego aytkowania obiektu uzbrojenia

2) wielkos¢ dziatki w proporcji do projektowanej powierzchnalmidowy powinna
zapewnia zachowanie wymaganej powierzchni biologicznie c&yn

3) okrssli si¢ dopuszczalppowierzchng obiektu budowlanego w relacji do catkowitej
powierzchni dziatki;

4) na terenach niewypaganych w sieci kanalizacyjne i wodagowe naley okresli¢
minimalne rozmiary dziatek, na ktérych mpdy¢ sytuowane studnie, szczelne
zbiorniki na nieczystei, ewentualnie przydomowe oczyszczakgekow;

5) miejsca parkingowe wytznie na dzialce, na ktérej przewidziane jest syarne
obiektu z okréleniem minimalnej wymaganej liczby miejsc, w zadesci od
funkciji i wielkosci obiektu;

6) niedopuszczalna c¢bzie budowa na terenach potencjalnie niebezpietznyc
(zalewowych, osuwiskowych);

7) mozliwa bedzie realizacja inwestycji liniowych o znaczeniu katnym
w istniegcych pasach drogowych.

8. Na wniosek inwestora wojt, burmistrza albo prezydemasta potwierdza zgodfo
zamierzenia inwestycyjnego z przepisami o p.z.pzfmMPU ,KPU). Milczenie organu
przez 14 dni bdzie oznaczabrak sprzeczrimi. W razie wysipienia sprzeczrigi wojt
stwierdzi to w drodze decyzji administracyjnej, @slpc w niej zakres sprzeczwm.
Organem odwotawczymedzie SKO.

9. W Prawie budowlanynHla tez zawarte zasady:
1) prawo zabudowy — prawo zabudowy nieruchéongruntowej, jeeli jest to zgodne
Z przepisami powszechnie obawijagcymi, w tym z mpzp lub MPU albo KPU, na
podstawie zgody budowlanej (niewniesienie sprzedwludecyzja o pozwoleniu
na budow);



2) budowa obiektu budowlanego wymadadzie zgtoszenia, a pozwolenie w drodze
decyzji kzdzie wymagane tylko w przypadkach odtomych w ustawie; roboty
budowlane inne ui budowa co do =zasady nie podlegareglamentaciji
administracyjnoprawnej, poza przypadkami wymienianw ustawie;

3) zasady zagospodarowania terenu inwestycjistknestawa, ale zasady te myday¢
inaczej okrélone w miejscowym planie zagospodarowania przestego lub
MPU;

4) ustawa zawiera ligt obiektow budowlanych, ktére maggby¢ realizowane
wytgcznie na terenach altych ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego:

a.

o

majcych istotny wptyw nasrodowisko — w zajczniku do ustawy zostanie
okreslona lista takich obiektow,

0 wysokaci powyzej 25m,

o powierzchni zabudowy pougj 3 tys. m,

handlowe (wielkopowierzchniowe) o powierzchni zafwg powyzej 2 tys.

m?,

5) dane adresowe stron ustalasa podstawie ewidencji gruntéw.

10. Do ustawy z przepisow techniczno-budowlanyastar przeniesione zasady sytuowania
(lokalizacji) budynkoéw (co oznacza zniesienie wintgakresie instytucji odgpstwa od
przepisdw techniczno-budowlanych):

1) budynek o wys. ponej 12m — 1,5m od granicyciam petry lub 4m $ciamg z
otworami, w granicy na zasadzie wzajersuip

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

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

4) dopuszczalne mniejsze odlegn jezeli nie naruszajprzepisow odsbnych i gsiad
wyrazit notariala zgoct.

11. W przypadku inwestycji, dla realizacji ktoryalchwalono ustawy szczegdllne (tzw.
~Specustawy”), jako zasadwprowadzi s, ze inwestor zdecyduje, czy chce prow&dzi
inwestycg na zasadach oldlenych w niniejszej ustawie, czy w ,specustawach”.

2. Lokalizacja obiektow liniowych o znaczeniu ponadkalnym w przypadku braku

m.p.z.p.

1. Mozliwa bedzie budowa obiektow liniowych o znaczeniu ponadlogm na terenach
nieobgtych ustaleniami m.p.z.p. po uprzednim uzyskaniwyde lokalizacyjnej,
wydawanej przez wojewed

2. Ustawa okréli tryb przygotowywania i opiniowania wniosku, pradzenia pogpowania
administracyjnego i wydawania decyzji lokalizacyjne



3. Decyzja lokalizacyjna powinna zawiéra

1) ustalenie lokalizacji obiektu;

2) warunki wynikagce z przepisdw szczegolnych;

3) w razie potrzeby:
a) podziat nieruchonsai,
b) linie rozgraniczajce,
c) wyznaczenie nieruchorém lub ich czsci, ktore mog by¢ wywlaszczone
lub na ktorych mge by ustanowione ograniczone prawo rzeczowe ha
potrzeby obiektu liniowego,
d) w przypadku drég publicznych lub linii kolejowyc- wymagania dot.
powigzania drogi (linii) z innymi drogami publicznymi (akresleniem ich
kategorii), liniami kolejowymi i lotniskami.

4. Decyzja lokalizacyjna dmzie wana 6 lat i lgdzie mogta b§ przeniesiona na inny
podmiot.

5. Organem odwotawczym w sprawach lokalizacgidbie minister witéciwy do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaajow

6. W postpowaniu przed organem odwotawczym oradesn administracyjnym nieglzie
maozna uchylé ani stwierdzi niewaznoici decyzji lokalizacyjnej w cakei, jezeli wach
dotknicta Ixdzie tylko czs¢ decyzji dotyczaca okrdlonego odcinka obiektu liniowego
lub okrelonej nieruchoméci.

3. Przygotowanie budowy.

1. Ustawa lgdzie stanowd, ze budow mozna rozpocgé po uzyskaniu zgody budowlanej,
ktéra co do zasadyebzie miata forng akceptacji zgtoszenia zamiaru wybudowania
okreslonego obiektu budowlanego (milga zgoda), albo — jeli ustawa tak stanowi —
na podstawie decyzji o pozwoleniu na budoWwV ustawie zostanie przewidziany
rowniez katalog budow, ktorych realizacjgedzie mogta nagpi¢ bez zgody budowlanej.
Proces przygotowania inwestycji budowlanej inicjoywabedzie przez dokonanie
zgtoszenia zamiaru budowy obiektu budowlanego aghbrez ztgenie wniosku o
udzielenie pozwolenia na budew

2. Kierujac sk tezami zawartymi w orzeczeniu Trybunatu Konstyjnego, wprowadzi si
podziat obiektow na grupy, w stosunku do ktérychstpwione g rézne wymagania
formalne. Jako zasadistanowi s}, ze zgoda budowlanagtizie miata postazgtoszenia
z projektem budowlanym, a ponadto ustajilsaatalogi obiektow, ktérych budanwmaozna
rozpocac:

1) bez zgody budowlanej;
2) na podstawie zgtoszenia bez projektu budowlanego;
3) na podstawie pozwolenia na budow



3. W zgtoszeniu z projektem budowlanyrgdzie naleéato okreli¢ usytuowanie i rodzaj
obiektu budowlanego, a talk zamierzony termin rozpogaa budowy. Do zgtoszenia
trzeba lgdzie dojczy¢ trzy egzemplarze projektu budowlanego (chibaistawa zwalnia
z tego obowjzku — wéwczas w zakaosci od potrzeb odpowiednie szkice lub rysunki)
wraz z wymaganymi przepisami decyzjami, uzgodnmniapiniami lub sprawdzeniami.

4. Projekt budowlany d¢dzie mogt sporgdza wytacznie projektant posiadggy
odpowiednie uprawnienia budowlane i maky do wiaciwe] izby samorzdu
zawodowego. Projekt budowlany, oprécz elementow agamych dotychczas, powinien
zawier& rowniez wskazanie etapéw budowy, po zrealizowaniu ktomyakezy dokona
odbioru robét przez sprawdzeego etap budowy. Tak jak dotychczas szczego6towy
zakres i forma projektu budowlanego zosgtaskreslone w rozporzdzeniu ministra
wiasciwego do spraw budownictwa, gospodarki przestreenmieszkaniowej, w ktérym
to rozporadzeniu zostan tez okreslone etapy budowy, po ktérych musi odbgie
obligatoryjny odbior robot, jak rownierodzaje obiektow budowlanych, ktorych projekt
nie wymaga sprawdzenia a budowa — odbioru etapd&bidoy powinny dotyczy
wytacznie wikszych obiektow o znacznym oddziatywaniu na ototzémb z ktérych
bedzie korzysta wicksza liczba ludzi).

5. Ustawa precyzyjnie ok obowiazki starosty (organu aab), przyjmoggo zgtoszenie.
Starosta tdzie sprawdzat:

1) prawidtowda¢ trybu i kompletné¢ zgtoszenia;

2) kompletnaé¢ projektu budowlanego;

3) sporadzenie projektu budowlanego przez osoposiadajca wymagane
uprawnienia budowlane i nakkrg do wiaciwe] izby samorzdu
zawodoweqgo;

4) posiadanie wymaganych decyzji, opinii, uzgodnmozwolé lub sprawdz#;

5) zgodnd¢ usytuowania obiektu budowlanego albo projektu zpgdarowania
dziatki lub terenu z przepisami powszechnie olawgcymi, w tym z
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowaniespizennego lub MPU,
jezeli dotycz one tej dziatki lub terenu;

6) prawidtowacé okreslenia w projekcie budowlanym obszaru oddziatywania
obiektu.

6. Starosta w terminie 30 dni od dnia otrzymania zzgosa, wyda inwestorowi dziennik
budowy (chybaze budowa nie wymaga dziennika), upawajacy do rozpoczcia
budowy, albo wniesie, w drodze decyzji, sprzeciezell w tym terminie starosta nie
wyda dziennika budowy albo nie wniesie sprzeciwwydastor ldzie moégt rozpocz
budowe, po zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego. stovezdzie obowgzany
wowczas rejestrowa przebieg budowy. Wojewoda wymierzy natomiast sStaey
w drodze postanowienia, na ktore przystugujealenie, kag w wysokdci 500 zt za
kazdy dzien zwiloki w wydaniu dziennika budowy. W przypadku elktiow
niewymagajcych projektu budowlanego oraz dziennika budowy, budowe bedzie
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maozna rozpoczé, jezeli w terminie 30 dni od dnia deszenia zgtoszenia, starosta nie
wniesie, w drodze decyzji, sprzeciwu.

7. Inwestor [Rdzie przedktadat jeden egzemplarz projektu budogdan w celu
ostemplowania oraz dgizat dwa egzemplarze nasnékach elektronicznych w formacie
do odczytu — jeden dla organu aab, drugi dla orgeuzoru budowlanego.

8. Minister wiaciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzenngjieszkaniowej
okresli, w drodze rozporgdzenia, wzor zgtoszenia budowy orazwe@dczenia o braku
sprzeciwu, wniosku o pozwolenie na budawvaz decyzji o pozwoleniu na budew

9. W razie konieczn&i uzupetnienia zgtoszenia lub projektu budowlanstarosta natoy
na inwestora, w drodze postanowienia, obaek uzupetnienia, w terminie 6 miesy
od dnia dogczenia postanowienia, brakow w zgtoszeniu lub oge budowlanym.
Postanowienie dulzie mana wyd& tylko raz i lgdzie przystugiwa na nie zaalenie.
W takim przypadku termin do wniesienia sprzeciwgd#ie liczyt s od dnia
uzupetnienia zgtoszenia lub projektu budowlanego.

10. Starosta wniesie sprzeciw, w drodze decyzjelie
1) zgloszenie &dzie dotyczyto budowy objej obowihzkiem uzyskania
pozwolenia na budoyy
2) projekt zagospodarowania dziatki lub teremgddie niezgodny z przepisami
powszechnie obowzujagcymi, w tym z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub MPUWdzb w razie ich braku,
z KPU;
3) projekt architektoniczno — budowlanydrzie niezgodny z ustaleniami mpzp
lub MPU;
4) projektowany obiekt mie by wzniesiony wydcznie na podstawie ustale
m.p.z.p. a dla danego terenu nie uchwalano takisgu;
5) starosta natoy/t obowigzek uzupetnienia projektu budowlanego lub zgtoszeni
a obowazek ten nie zostat wykonany albo zostat wykonamprawidtowo.
Starosta bdzie mogt wnié¢ sprzeciw, w drodze decyzji, zeli budowa kdzie mogta
spowodowa zagraenie bezpiecasstwa ludzi lub mieniadulz srodowiska. O skuteczioi
wniesienia sprzeciwu zadecyduje data jego nadanigolgkiej placéwce pocztowej
operatora publicznego.

11.Nie bedzie wymagana zgoda budowlana dla budowy niewiklkigiektow budowlanych
(wickszas¢ obiektow wymienionych w dotychczasowym art. 29 a3t

12.Bedzie wymagane zgltoszenie, ale bez sgduenia projektu budowlanego i prowadzenia
dziennika budowy, dla budowy niewielkich obiektoyednak nieco wikszych lub
majacych wikszy wplyw na otoczenie hiniewymagaice zgody budowlanej (pozostate
obiekty wymienione w dotychczasowym art. 29 ust. Wy tym przypadku ¢dzie
stosowana odpowiednio procedura dot. zgtoszenrajekiem.



13.W postpowaniu administracyjnym poprzedzeym wydanie pozwolenia na budew
zostanie:
1) podtrzymana zasadae nie mana odméwe wydania pozwolenia, eli 53
spetnione wymagania ustawowe;
2) wprowadzona mdiwos¢ opatrzenia decyzji (nagdanie inwestora) klauzal
wykonalngci;
3) wprowadzona mdiwos¢, na  zadanie inwestora, wydania decyzji
0 pozwoleniu na budapinwestycji, ktére z mocy ustawy takiego pozwolenia
nie wymagaj.
Wymagania dotycgce projektu budowlanego, oktene dla zgtoszenia z projektenydag
mialy zastosowanie rowniav postpowaniu dot. pozwolenia na budew

14.Pozwolenie na budowww drodze decyzji wymaganeedrzie dla budowy obiektow
budowlanych o znacznych rozmiarach lub znacznynywigt na otoczenie, takich jak:
1) ktorych sytuowanie (lokalizacja) jest mlisve wytgcznie na podstawie ustale
m.p.z.p.
2) wymagajcych przeprowadzenia oceny oddziatywanignoalowisko;
3) o wysokdci powyzej 12m;
4) o kubaturze przekraczaiej 5000m;
5) ktorych obszar oddziatywania wykracza poza gradietki;
6) liniowych o znaczeniu ponadlokalnym;
7) inwestycje konieczne.

15.Rada Ministréow okrdi, wynikajace z przepisow ogbnych, wymagane uzgodnienia,
opinie i sprawdzenia projektu budowlanego, ich ealaraz formai tryb dokonywania.

16.Ustawa okréli tez prawa i obowjzki projektanta — w sposéb w zasadzie odpowigyaj
dotychczasowym regulacjom. Do obawkdw projektanta ¢dzie tez nalezato okrélenie
obszaru oddziatywania obiektu, cedzie miato bardzo istotny wpltyw na oklenie
formy prawnej zgody budowlanej (zgtoszenie czy polarie na budow).

17.Sprawdzenia projektu budowlanegedbie mogt dokonywé wytacznie sprawdzagy,
ktory bedzie:
1) wpisany do rejestru prowadzonego przez ministrascihdego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkanjpw
2) posiadat odpowiednie uprawnienia budowlane lub uziiiat osoby takie
uprawnienia posiadgge;
3) posiadat ubezpieczenie od odpowiedziatmaywilnej.
Wpis do rejestru dmzie dokonywany w drodze decyzji na wniosek zaegewanego, po
przeprowadzeniu odpowiedniego pgmiwania wyjaniajacego. Wpis bdzie odptatny
i dokonywany na czas oldleny (5 lat). W decyzji o wpisie okék si¢ dopuszczalny
zakres sprawdzeprojektu lub odbioréw etapdéw budowy. Wykienie z rejestru nagpi
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w razie uptywu wanosci wpisu, utraty uprawnie lub ubezpieczeniaghz powanego
naruszenia przepisow.

18.Zgok budowlan bedzie mana w kadym czasie przerdé na nowego inwestora, co
potwierdzi wyhcznie, ztaone pod rygorem odpowiedziakwoo karnej, jego éwiadczenie
0 przegciu praw | obowazkow dotychczasowego inwestora.

19. Starosta tdzie prowadzit jawny rejestr zgtoszbudowy, wnioskow o wydanie decyzji o
pozwoleniu na budogvi udzielonych zgdd budowlanych. Rejestr prowadzb¢gzie w
formie elektronicznej. Dane wprowadzanedd do rejestru i przesytane drpg
elektronicza do wojewody na bigco. Minister wigciwy do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej ékrew drodze rozporgzenia, wzor
rejestru zgtosze budowy, wnioskébw o wydanie decyzji o pozwoleniu bhadowe
i udzielonych zgdéd budowlanych oraz sposéb jegavpdzenia.

4. Budowa.

1. Ustawa okréi prawa i obowazki w procesie budowlanym:
1) inwestora;
2) projektanta;
3) kierownika budowy (robot);
4) inspektora nadzoru technicznego (w miejsce dotyabmmego inspektora
nadzoru inwestorskiego);
5) sprawdzajcy - odbierajcy etapy budowy.

2. Do obowhzkow inwestora &dzie naleato zorganizowanie procesu budowy,
z uwzgkdnieniem zawartych w przepisach zasad bezpistaa i ochrony zdrowia,
a w szczegolni zapewnienie, w przypadkach oflienych ustaw:
1) opracowania projektu budowlanego;
2) objecia kierownictwa budowy przez kierownika budowy;
3) opracowania planu bezpiedstwa i ochrony zdrowia,
4) odbioru etapéw budowy;
5) w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skikoybnia robot
budowlanych lub warunkami gruntowymi, nadzoru nagkenywaniem tych
robét przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach adawych.

3. Prawa i obowjzki kierownika budowy (robét) okéone w ustawie &da odpowiadaty
dotychczasowym regulacjom, zosigsoszerzone o kwestie zygane z odbiorem etapéw
budowy. Tym samym na kierowniku budowy (robét) -dpbnie jak obecnie —¢lzie
cigzyt obowigzek m.in.: sporgdzenia planu bezpieczgtwa i ochrony zdrowia,
protokolarnego przegia od inwestora i odpowiedniego zabezpieczenientelbudowy,
prowadzenia dokumentacji budowy, kierowania roboetabudowlanymi zgodnie
Z przepisami, wstrzymania robot budowlanych w padiu stwierdzenia nitiwosci
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powstania zagteenia, realizacji zalede wpisanych do dziennika budowy oraz
przygotowania dokumentacji powykonawczej obiektddwlanego.

. Dotychczas uczestnikiem procesu budowlanego bytzetaknspektor nadzoru
inwestorskiego. Nazwa tej funkcji nie odpowiadatakresowi zada w procesie
budowlanym i sugerowata zadania i prerogatywy iksp@ wykraczajce poza zakres
przedmiotowy ustawy. Dlategozgpozostawiajc w zasadzie niezmienione kompetencje,
zastpi sie ,nadzoér inwestorski” — ,nadzorem technicznym”.

. Prawo budowlane nadaledlzie przewidywa okreslenie, w drodze rozpogdzenia,
rodzaju i zakresu opracowaeodezyjno-kartograficznych oraz czykciogeodezyjnych
obowigzujacych w budownictwie.

. Zachowana zostanie instytucja ,istotnego golstwa”. Istotne odgpstwo od projektu
budowlanego lub innych warunkéw zawartych w decgzpiozwoleniu na budonbedzie
dopuszczalne jedynie po uzyskaniu zgody budowlak&jra w przypadku decyzji
0 pozwoleniu na budow bedzie udzielana w drodze decyzji o zmianie decyzji
o0 pozwoleniu na budow Kwalifikacji zamierzonego odgbstwa ledzie dokonywat
projektant, a potwierdzal organ nadzoru budowlane§® przypadku uznania,
7ze zamierzone odgistwo nie jest istotne, projektantdzie obowjzany zamigci¢
w projekcie budowlanym odpowiednie informacje (nysk i opis) dotyczce tego
odstpstwa. Odsipstwo dotyczce konstrukcji obiektu dulzie wymagato potwierdzenia
przez sprawdzagego.

. Inwestor lgdzie obowizany zapewri dokonanie odbioru etapéw budowy wskazanych
w projekcie budowlanym lub w rozpaidzeniu. Odbiér etapu budowydrie polegat na
sprawdzeniu zgodsoi wykonania robot budowlanych z projektem, warunka
zawartymi w decyzji o pozwoleniu na budgwprzepisami oraz zasadami wiedzy
technicznej. Odbierggy dokonugcy odbioru etapu budowy potwierdzi ten odbior
wpisem do dziennika budowy oraz protokotem odbidktgrego jeden egzemplarz
zostanie dagczony inwestorowi, a drugi egzemplarz odbigeyj etap budowy dxzie
przechowywa przez okres co najmniej 5 lat. Wpis do dziennikadwy o dokonaniu
odbioru potwierdzi kierownik budowy oraz,zgi jest ustanowiony, inspektor nadzoru
technicznego. W przypadku stwierdzenia, w trakciebioru etapu budowy,
nieprawidtowdci uniemaliwiajgcych dokonanie odbioru, odbiesay:

1) wpisem do dziennika budowy wsiea przyczyny odmowy dokonania odbioru
oraz czynnéci lub roboty, ktérych wykonanie umlowi odbior etapu budowy;

2) sporzdzi protokot o tréci odpowiadajcej ww. wpisowi;

3) bezzwiocznie przeka protokdt inwestorowi i organowi nadzoru
budowlanego.

Kontynuowanie budowy, bez dokonania odbioru etapdolwy albo w razie odmowy

odbioru przez sprawdzgjego, lgdzie niedopuszczalne. Wymagania dogpez
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sprawdzajcego etapy budowycha tozsame, jak w stosunku do sprawdgzajgo projekt
budowlany.

8. Minister wigciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzeninajieszkaniowej
okresli, w drodze rozporgdzenia, wzory protokotu odbioru etapu budowy oreatgkotu
odmowy odbioru etapu budowy.

5. Zakonczenie budowy.

1. Zakmczenie budowy, w rozumieniu Prawa budowlanegalzle oznaczato wykonanie
wszystkich robo6t olgtych zgod budowlan (projektem budowlanym), tzrze obiekt
budowlany jest zdatny dozytkowania, ale zdatny w sensie budowlanym, a nie np
technologicznym.

2. Ustawa podtrzyma dotychczaspwasad, ze do uytkowania obiektu budowlanego
maozna przysipi¢ po skutecznym zawiadomieniu o zékmeniu budowy. Wyjtkiem od
tej zasady &dzie wymaog uzyskania decyzji o pozwoleniu rigitkiowanie. Pozwolenie
na wytkowanie w drodze decyzjiedzie wymagane dla obiektow oddawanych do
uzytkowania przed wykonaniem wszystkich rob6t oraz postpowaniach
legalizacyjnych i naprawczych.

3. Procedura zwazana z zawiadomieniem o zakzeniu budowy &dzie bardzo zbkona do
dotychczasowej, z tymre organ nadzoru budowlanegadhie zobowizany zajé
stanowisko w terminie 21 dni od wpltywu zawiadom@nfitermin na wniesienie
sprzeciwu). Informacje o wniesieniu sprzeciwu zosteamieszczone bezzwiocznie tak
na stronie internetowe]j wdu.

4. Organ nadzoru budowlanego wniesie sprzecielije
1) zawiadomienie ¢dzie dotyczyto budowy objej obownzkiem uzyskania
pozwolenia na kytkowanie;
2) budowa byta prowadzona bez wymaganych odbioréwoetap
3) nalazony obowjzek uzupetnienia zawiadomienia nie zostat wykonduty
zostat wykonany nieprawidtowo.

5. Réwniez procedura zwizana z wydawaniem decyzji o pozwoleniu naytkowanie
bedzie bardzo zbkona do dotychczasowej, z tyie obowszkowa kontrola obejmie:

1) zgodnad¢ wykonania obiektu budowlanego z projektem budowhanoraz
warunkami zawartymi w decyzji o pozwoleniu na budpw

2) dokonanie odbiorow etapéw budowy;

3) doprowadzenie do nalgtego stanu i poggdlku terenu budowy, a ta& w razie
korzystania — drogi, ulicy gsiedniej nieruchomiei, budynku lub lokalu;

4) wiasciwe zagospodarowanie terenow przylegtych,zeje eksploatacja
wybudowanego obiektu jest uzatona od ich odpowiedniego
zagospodarowania.
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6. Podobnie jak obecnie, organ nadzoru budowlanegirié wydawat pozwolenie na
uzytkowanie na wniosek wytznie inwestora, o ile inwestor doky wymagane
dokumenty (m.in. dziennik budowy, odpowiedniéw@dczenie kierownika budowy
0 wykonaniu budowy zgodnie z projektem i przepispnawa). Konieczne jednakdzie
przy tym przeprowadzenie obamkowej kontroli. Jeeli organ stwierdzi
nieprawidtowdci w zakresie obowikowej kontroli, wyda decyzj o odmowie
pozwolenia na kytkowanie.

6. Roboty budowlane inne ni budowa.

1. Prawo budowlane, odmiennie od dotychczasowych aegjuljako zasag przyjmie, ze
wykonywanie robot budowlanych (z wggkiem wymienionych w ustawie), jest
zwolnione z obowjzku uzyskiwania jakichkolwiek zgdd administracyjhycUstawa
bedzie zawierata zamketly katalog robot budowlanych, ktorych wykonywanigdbie
wymagato:

1) ustanowienia kierownika robét oraz prowadzenia mzia robdét bez
obowigzku zgtoszenia robot;

2) zgtoszenia robot oraz ustanowienia kierownika rpbot

3) uzyskania pozwolenia w drodze decyzji.

2. Ustanowienie kierownika rob6t oraz prowadzenie wmizika robot bdzie wymagane przy
wykonywaniu robot budowlanych polegeaych na (przyktadowo):

1) przebudowie obiektu budowlanego, ktérego budowa aganuzyskania zgody
budowlanej lub spogrizenia projektu budowlanego;

2) wykonaniu przydczy i instalacji: elektroenergetycznych, wodmgmwych,
kanalizacyjnych, gazowych i cieplnych, z atigiem instalacji wodoaigowych
I kanalizacyjnych w budynkach mieszkalnych jednarodych;

3) przebudowie i remoncie instalacji elektroenergetych i gazowych;

4) odbudowie obiektu budowlanego zniszczonego wskut&ktastrofy
budowlanej.

3. Bedzie wymagane zgtoszenie i ustanowienie kierownikabét w przypadku
wykonywania robot budowlanych polegeych na:

1) remoncie elementéw konstrukcyjnych obiektu budoetsm ktérego budowa
wymaga uzyskania zgody budowlanej w drodze pozwalea budow badz
zgtoszenia z projektem lub spadzenia projektu budowlanego;

2) remoncie obiektu budowlanego wpisanego do rejestiytkow;

3) przebudowie sieci elektroenergetycznych, woglpmivych, kanalizacyjnych,
gazowych i cieplnych oraz ruragow cknieniowych;

4) przebudowie drég publicznych i torow.

4. Procedury zwjzane ze zgtoszeniem robdtdg bardzo zblione do procedur zgtoszenia
budowy.
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5. Starosta wniesie sprzeciw (w drodze decyzji) dogzgnia robot, jeli:
1) zgtoszenie dotyczy budowy obiektu budowlanego;
2) wykonanie rob6t budowlanych @ spowodowénaruszenie przepisow;
3) w trakcie posipowania natéony zostat obowizek uzupetnienia zgtoszenia
i obowigzek ten nie zostat wykonany albo zostat wykonamprawidtowo.
Starosta bdzie mogt wniéc¢ sprzeciw, w drodze decyzji,Zeli roboty budowlane mag
spowodowa zagraenie bezpieczestwa ludzi lub mienia.

6. Pozwolenie, w drodze decyzjiedzie wymagane w przypadku:
1) rozbiérki obiektu budowlanego, ktérego budowa wymagozwolenia na
budowe;
2) wykonywania robét budowlanych wymageych oceny oddziatywania na
srodowisko.

7. Utrzymanie obiektéw budowlanych.

Przepisy dot. utrzymania obiektow budowlanyaligpodpowiadaty w zasadzie dotychczas
obowigzujagcym. Ustawa ureguluje ponadto sytuacje gdy nie jes¥liwe ustalenie
wiasciciela obiektu olgtego nakazem (zabezpieczenia, remontu lub rozbidgvkidanym
przez nadzor budowlany,attz tez wiasciciel nie jest w stanie wykotatakiego nakazu
— zobowgjzanym do jego wykonaniatizie wéwczas gmina. Zabezpieczeniem wierzytano
Z tytutu zasgpczego wykonania praetizie hipoteka przymusowa na nieruchémo

8. Katastrofa budowlana.

1. Ustawa, podtrzymygg dotychczas funkcjonage uregulowania dot. katastrofy
budowlanej, wprowadzi jednoczee zmodyfikowan definicje katastrofy — jej istot
bedzie zniszczenie obiektu budowlanego, bez wglna przyczyny takiego zdarzenia
(dotychczas zniszczenie musiatcilmyezamierzone).

2. Zgodnie z obecnie obowdujaca ustawg — Prawo budowlane pe@gtowanie wyjaniajace
w sprawie przyczyn katastrofy budowlane] prowadztaseiwy organ nadzoru
budowlanego. Jednak wiele obawkéw w tym zakresie spoczywa rowhniena
kierowniku budowy (robét), wkicielu, zaradcy i uzytkowniku, np. zorganizowanie
doraznej pomocy poszkodowanym, zabezpieczenie miejstastkafy, zawiadomienie
wiasciwych organéw. Jednoc@@e organ nadzoru budowlanego po otrzymaniu
zawiadomienia o katastrofie budowlanej jest ol@amny przede wszystkim niezwitocznie
powota komisg w celu ustalenia przyczyn i okoliczéw katastrofy oraz zakresu
czynndaci niezlednych do likwidacji zagrizenia bezpieczestwa ludzi lub mienia. Organ
ten niezwlocznie zawiadamia o katastrofie budowlamgasciwy organ nadzoru
budowlanego wiszego stopnia oraz Gtownego Inspektora Nadzoru Blahmgo.

15



Organy te mog przep¢é prowadzenie pogbowania wyjdniajagcego przyczyny
I okoliczndéci powstania katastrofy budowlanej. Po zakxeniu prac komisji wkgiwy
organ niezwiocznie wydaje decyzpkreslajaca zakres i termin wykonania niegnych
robét w celu upormdkowania terenu katastrofy i zabezpieczenia obibkilowlanego do
czasu wykonania robot doprowadgajch obiekt do stanu wdeiwego.

9. Inwestycje konieczne.

1. Prawo budowlane wprowadzi szczegdlne regulacje asustku do okrdonej grupy
zamierzé budowlanych, zwanych inwestycjami koniecznymi. &stycp taky bedzie
zamierzenie budowlane realizog cel o szczegllnym znaczeniu z punktu widzenia
interesu gospodarczego lub spotecznegdz obronndci i bezpieczastwa pastwa,
zapewniagjce realizagj polityki panstwa, w szczegoldoi ujete w programach
rzadowych.

2. Przygotowanie inwestycji koniecznejdzie wymagato kolejno:

1) sporzdzenia przez wnioskodawevsiepnej dokumentacji planistycznej;

2) wystpienia przez wnioskodawcz wnioskiem do wihciwego ministra
o kwalifikacj¢ inwestycji jako inwestycji koniecznej;

3) wydania rozporzdzenia o zakwalifikowaniu inwestycji jako inwestycj
koniecznej przez RgdMlinistrow;

4) sporadzenia przez wnioskodawc uszczegotowionej dokumentacii
planistycznej, uzyskania  wymaganych  uzgofinie przedstawienia
szczegOtowych parametrow technicznych i ekonomicknyinwestycii
koniecznej;

5) wydania zarzdzenia wojewody 0 przeznaczeniu terenéw pod invegsty
konieczmn i zatwierdzeniu dokumentacji planistycznej.

3. Wstgpna dokumentacja planistyczna powinna zawiekaelenie:

1) przedmiotu inwestycji;

2) W ujeciu wariantowym — granic terenow, na ktorych prahwje s¢ realizacg
inwestycji koniecznej, wraz ze wskazaniem terenéan@vpcych najblisze
otoczenie, przedstawione na kopii mapy zasadnlabeyv przypadku jej braku
na kopii mapy ewidencyjnej, w skali dostosowanejath@rakteru i rozmiaru
inwestycji;

3) skutkow realizacji inwestycji disrodowiska, z uwzgdnieniem:

a) stanu srodowiska w powgzaniu z istniggcym i planowanym
zagospodarowaniem terenu na obszarze potencjalmddmiatywania
inwestyciji,

b) etapu budowy i zytkowania inwestycji wraz z towarzygzymi jej
obiektami i uradzeniami budowlanymi,

c) skutkéw potencjalnych sytuacji awaryjnych;

16



4) przewidywanych kosztow inwestycijtrdédet finansowania, terminu i sposobu
jej realizaciji.

4. Whnioskodawca przeka wstpng dokumentag planistyczig zainteresowanym gminom
w celu wyraenia opinii, w szczegolroi w zakresie zgodrici z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz studium uk@ma i Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Rada gmyrgziy w drodze uchwaty, opii
w ktorej ponadto ustosunkujezgio zaproponowanych wariantow (brak uchwaty traktuj
si¢ jako brak zastrzen).

5. Whnioskodawca wygpi do wiaciwego przedmiotowo ministra o zakwalifikowanie
inwestycji jako inwestycji koniecznej. Wniosek okwralifikowanie inwestycji jako
inwestycji koniecznej powinien okilac:

1) cel o szczegblnym znaczeniu z punktu widzenia éstergospodarczego lub
spotecznego pestwa kydz obronndci |1 bezpieczastwa pastwa, ktéry
inwestycja ma realizowa

2) skutki dla budetu pastwa zwjzane z realizagjinwestycji;

3) zrodia finansowania inwestycji;

4) sposob realizacji inwestyciji;

5) przewidywane korzici ze zrealizowanej inwestycji.

Wiasciwy minister dokona analizy wniosku, a w razie ytgwnej oceny, przde wniosek
wraz z rekomendagjRadzie Ministrow.

6. Rada Ministrow, na podstawie wniosku przedstawionegzez wiaciwego ministra,
bedzie mogta, w drodze rozpadzenia, uzna inwestycg jako inwestyag} konieczmn
oraz okréli¢ gminy, na terenie ktorych przewidywana jest resja inwestycji
konieczne,.

7. Whnioskodawca spogelzi dokumentagj planistyczn, ktére powinna zawieta

1) wstgpmg dokumentagj planistyczag;

2) uzasadnienie wyboru wariantu;

3) granice terenu niezdnego do realizacji inwestycji koniecznej na mapach
numerycznych w odpowiedniej skali wraz z najghym otoczeniem;

4) obszar oddziatywania obiektu (inwestyciji);

5) map zawieragca projekt podziatu nieruchondoi, sporadzory zgodnie
z odebnymi przepisami;

6) podstawowe parametry techniczne inwestycji koniegzn

7) uaktualnione okrdenie przewidywanych kosztéw inwestycji, w tym na
pokrycie ewentualnych roszazewitascicieli nieruchoméci objetych lub
dotknietych skutkami inwestycjizrodet finansowania, terminu i sposobu jej
realizaciji.

8. Dokumentacja planistycznacdizie wymagata dokonania uzgodfi@akich jak projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenneggzgodnié tych Iedzie
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10.

11.

12.

dokonywat wojewoda, orzeka w drodze decyzji (w okébonym terminie — np. 30 dni),
w sprawie uzgodnienia dokumentacji planistycznej,zas¢gnigciu opinii wiaciwych
organdw. Uzgodnienia powinny bypoprzedzone uzyskaniem przez wnioskodawc
decyzjisrodowiskowej (jeeli byta wymagana).

Nastpnie wojewoda édzie wydawat zarglzenie o przeznaczeniu terenu pod inwestycj
konieczry i zatwierdzeniu dokumentacji. Zadzenie to bdzie wywotywato skutki
prawne jak uchwatla w sprawie miejscowego planu gpgdarowania przestrzennego.
Rada gminy bdzie zobowiszana do wprowadzenia do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zmian wysukah z zargdzenia wojewody
(wprowadzenie tych zmian nie wymaga uzyskania opinzgodnié, o ktorych mowa

w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu prz&shym).

Grunty stanowjce wltasné¢ Skarbu Pastwa oraz grunty stanogde wiasnéc¢ jednostek
samorzadu terytorialnego lub ich zwkkow, przeznaczone pod inwestydjonieczn,
beda mogly by oddane w #ytkowanie wieczyste (diugotermingw dzierawe)
inwestorowi.

Inwestor Ilgdzie mogt wysipic do wojewody z wnioskiem o0 wywlaszczenie
nieruchoméci przeznaczonej pod inwestycikoniecza. Wywilaszczenie duzie sé
odbywato na rzecz Skarbu #3wa i na koszt inwestora. z# wywtaszczenie dlzie
dotyczyto lokalu mieszkalnego inwestoredzie obowizany zapewr, za zgod
zainteresowanego, lokal zamienny o co najmniejntakamym standardzie jak lokal
podlegagcy wywtaszczeniu. W przypadku gdy w wyniku wywlasepia pozostata e¢&¢
nieruchoméci nie lkedzie nadawata si do wykorzystania na dotychczasowe cele,
inwestor ledzie obowizany, nazadanie widciciela lub uytkownika wieczystego
nieruchoméci, naby t¢ czs$¢ nieruchoméci. Wysokad¢ odszkodowania za
wywtaszczon nieruchome&¢ zostanie ustalona wediug jej watd rynkowej w dniu
wejscia w zycie zaradzenia wojewody. W odniesieniu do lokali mieszkalmystalona
wysoka¢ odszkodowania nie ¢blzie mogta pogorszy dotychczasowych warunkow
mieszkaniowych wigiciela. W przypadku, gdy wyptata odszkodowaniarafatna
trudne do przezwyeikenia przeszkody, przypadej na wyptaty sura lub jej czsé
niezledng do zaspokojenia 0sob uprawnionych, wptagicds depozytuglu wiaciwego,
ze wzgédu na potaenie nieruchomiei, w celu wyptaty tej sumy osobom uprawnionym.

Pozwolenie na budowbedzie wydawat wojewoda. deli nieruchomé¢ przeznaczona
pod realizagj inwestycji koniecznej pofmna lgdzie na obszarze wieiwosci dwdch lub
wiecej wojewodow, orzekaniegtizie naleato do wojewody, na ktérego obszarzeltie
znajdowata si wicksza czs¢ nieruchomeci.
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10. Naruszenie przepisow w procesie budowlanym.

1. Ustawa ureguluje zasady pgsbwania w przypadku stwierdzenia naruszenia prawa
w sposob zbliony do dotychczasowego, podtrzymuiyozwigzania, ktore sprawdzity i
w praktyce. Zasadnicze adice lpda dotyczyly posipowania legalizacyjnego
(w stosunku do samowoli budowlanych) oraz wprowadzemaliwosci nakazania
usungcia stanu naruszenia prawa w drodze wpisu do dikersudowy (bez potrzeby
wydawania aktu administracyjnego).

2. Dopuszczalnaduzie legalizacja samowoli budowlanej pod gpajacymi warunkami:
1) zgodndci obiektu budowlanego z przepisami powszechniewddxujacymi,
w tym ustaleniami miejscowego planu zagospodaroav@nzestrzennego lub
MPU (jezeli jest) albo KPU;

2) sporadzenia projektu budowlanego wraz z wygemartasci obiektu — na

podstawie tego projektu, spadzory przez rzeczoznawanagtkowego;

3) wniesienia optaty legalizacyjnej w wysakn 50% wartéci obiektu.
Postpowanie legalizacyjnechlzie kaiczyto st przyjeciem (ostemplowaniem) projektu
budowlanego i pozwoleniem na ddkazenie budowy albo pozwoleniem naytkowanie.
Do opfaty legalizacyjnej (jak rowniedo kar administracyjnych przewidzianych w tym
rozdziale) lda miaty odpowiednie zastosowanie przepisy ordynpoplatkowej (dziat
[ll), a organem wiéciwym w tych sprawach dolzie organ podatkowy — wdaiwy
naczelnik urzdu skarbowego.

3. Jednake tak, jak to jest obecnie, w przypadku, gdy ineeshie kdzie chciat
zalegalizowé samowoli budowlanej lub gdy niedy spetnione przestanki do legalizaciji,
organ nadzoru budowlanegedzie nakazywat rozbiétksamowolnie budowanego lub
wybudowanego obiektu budowlanego.

4. W przypadku innych @i samowola budowlana naruszerawa w trakcie procesu
budowlanego, wprowadzona zostanie zasadaite] kartki” — organ nadzoru
budowlanego, jeeli nie kedzie zachodzit stan zagmenia bezpieczestwa ludzi lub
mienia, wezwie do uswgia stanu niezgodnego z prawem, a dopiero
niepodporadkowanie st temu wezwaniu ¢@zie skutkowato wszeziem posgpowania
administracyjnego. Pagiowanie to (odpowiadage regulacjom dotychczasowym)
— w zalenosci od okolicznéci — maze kaaczye sig doprowadzeniem obiektu do stanu
zgodnego z przepisami, a w skrajnych przypadkaodawet rozbiorl obiektu lub jego
CZgScCi.

5. Pozostaa w zasadzie bez zmian regulacje dot. gnsivania w przypadku stwierdzenia
istotnego odspstwa od warunkow zgody budowlanej lub projektu dwidnego. Tym
samym organ nadzoru budowlanegaseje stwierdzi dokonanie istotnego oe¢lsstwa
z naruszeniem Prawa budowlanego, wyda postanowieniavstrzymaniu robot
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budowlanych i wyda decygj nakazujca sporzdzenie projektu budowlanego
zamiennego. Po dostarczeniu takiego projektu, mstaydana decyzja zatwierdzea
ten projekt i zezwalgga na prowadzenie dalszych robét budowlanych. Niatstrw
przypadku niedostarczenia projektu budowlanego ean@go w wyznaczonym terminie,
zostanie wydana decyzja nakagma zaniechanie dalszych rob6t budowlanychuzb
rozbidrke obiektu lub jego axci, badz doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego

6. Wsrdd dziata nielegalnych uregulowana zostata rowmnikwestia przysipienia do
uzytkowania obiektu budowlanego bez wymaganej zgoayurytkowanie. Nielegalne
uzytkowanie obiektu budowlanego jest zagroe kag administracyjy, ktora mae by
naktadana wielokrotnie. Jednak pierwsze stwierdzerglegalnego aytkowania obiektu
budowlanego kfczy sk ostrzeéeniem ze strony organu nadzoru budowlanego i
wezwaniem do zalegalizowaniazytkowania. Dopiero niezastosowanieg sio tego
wezwania skutkuje naktadaniem kar, przy czym zageckary nie powoduje legalizacji
uzytkowania.

11. Organy administracji publicznej.

1. Ustawa zachowa dotychczasowy podziat administiaghlicznej, dziatajcej w sferze
budownictwa, na organy administracji architektonmbudowlanej i organy nadzoru
budowlanego. Podziat ten zostat dokonany, w ramafdrmy administracyjnej gstwa
w 1998 r., wedlug zasad oddzielenia funkcji inspgka-kontrolnych (organy nadzoru
budowlanego) od funkcji administracyjno-prawnychtygdagcych nadawania prawa
— udzielania zgody budowlanej (organy administraajchitektoniczno-budowlanej).
Praktyka ostatnich blisko 10 lat potwierdzita tr@§&tych rozwizan.

2. Nie proponuje si w zasadzie zmian w pionie administracji architektano-budowlane;.

Organami tej administracji pozostan

1) starosta;

2) wojewoda;

3) Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego.
Ograniczeniu natomiast, w stosunku do stanu doasmwnego, ulegnie zakres spraw,
w ktorych organem pierwszej instancji jest wojewoNa szczeblu wojewddzkimetly
w pierwszej instancji zatatwiane sprawy dotymz obiektéw i robot budowlanych
usytuowanych na terenach zamitych oraz inwestycji koniecznych, a fak sprawy
lokalizacji obiektéw liniowych o znaczeniu ponadidkym w przypadku braku
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

3. Istotne zmiany dotyczy beds organizacji nadzoru budowlanego i polegapa

wydzieleniu go ze struktur administracji zespolonBptychczas nadzér budowlany
zorganizowany byt w nagbujacy sposob:
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1) na szczeblu powiatowym — powiatowy inspektor nadzdudowlanego,
wchodzcy w sktad administracji zespolonej powiatowej,

2) na szczeblu wojewddzkim — wojewoda, wykammyj zadania przy pomocy
wojewddzkiego inspektora nadzoru budowlanego, jakderownika
wojewoOdzkiego nadzoru budowlanego, wchadgo w skiad administraciji
zespolonej wojewddzkiej,

3) na szczeblu centralnym — Gtéwny Inspektor Nadzarddvlanego.

Ten model organizacyjny oznaczae organy nadzoru budowlanego szczebla
podstawowegodula musiaty zostautworzone w kadym powiecie.

Wykonywanie zada nadzoru budowlanego wymaga szerokiej wiedzy tecimej
i prawnej. Naley zauwayc¢, ze ocena zjawisk technicznych w budownictwie gzana
jest z wykonywaniem samodzielnych funkcji technigamw budownictwie. Dotychczas
wyrozniano dziewg¢ specjalnéci w uprawnieniach budowlanych. Rzgaaczywist jest
zatem, ze w jednostkach nadzoru budowlanego powinny Btworzone maiwosci
zatrudnienia osOb posiadaych uprawnienia budowlane w Adej z tych specjalriai.
Niezbedne jest réwnig zapewnienie zatrudnienia w nich odpowiedniej licztiséb
przygotowanych do wkgiwego orzecznictwa administracyjnego i obstugi wora.
Kilkuosobowe jednostki organizacyjne tych krytericspetnia nie mog, natomiast
mozliwosci takie miatyby jednostki ok. dwudziestoosobowe.

Wymaga podkrdenia, ze powiatowi inspektorzy nadzoru budowlanego, powelyi
przez starostow (na wniosek WINB), dla ktérych wyrtalzenie ustalajstarostowie, $
bardzo podatni na #@orakie uwarunkowania i zaeosci lokalne. Stan taki, w stosunku
do stwzb o charakterze kontrolnym, czy ¢ge policyjnym, naley uzn& za niepaadany.
Wojewoddzcy inspektorzy nadzoru budowlanego dziaveytacznie na obszarze swoich
wojewodztw i § powotywani przez wojewodow (w uzgodnieniu z GINB).

. Analiza funkcjonowania nadzoru budowlanego, zwlaazoa szczeblu powiatowym,
wskazata na potrzebdokonania daleko #gtych zmian organizacyjnych, maych na
celu usprawnienie funkcjonowania i bardziej racjopawykorzystanie ludzi srodkow
oraz uwolnienie inspektoratow od niggdanych =zalenosci lokalnych. Dlatego,
wprowadzany ustagy nowy model organizacyjny nadzoru powinien doproxado:
1) wickszej koncentracji srodkow finansowych, osobowych i rzeczowych
W znacaco mniejsze] liczbie jednostek organizacyjnych stap
podstawowego,
2) uzyskania wgkszej sprawnéri i efektywndci dziatania organdéw nadzoru
budowlanego stopnia podstawowego.
Osiagniecie zamierzonego celu nggt poprzez wyiczenie ze struktur administracji
zespolonej organéw nadzoru budowlanego, dzieygh na szczeblu powiatowym
i utworzenie w ich miejsce oégowych inspektoratow nadzoru budowlanego,
dziatapcych na obszarze kilku powiatow. W ten sposéb zsm@vy8 powiatowych
inspektoratow nadzoru budowlanego funkcjonéwhedzie ok. 100 olggowych
inspektoratow (ich siedziby i obszary dziatania taog ustalone w drodze
rozporzdzenia). Rozwjzanie to powinno zapewhiobnizenie kosztow funkcjonowania
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jednostek, skoncentrowanie, a przez to bardzigpmatne gospodarowanigrodkami
budzetowymi i, co za tym idzie, przeznaczenie faktyezmiickszej ilcci srodkow
finansowych na dziataldé merytoryczi. Zamiast bowiem powiatowych inspektoratow
zatrudniagcych srednio 5 pracownikéw powstarinspektoraty ok. 20 osobowgrodki i
etaty, przeznaczane dotychczas w powiatowych inspaiach na ich obstggkadrows,
finansowo-ksjgowy) przeznaczone zostanna dziatalné¢ merytoryczrg. Niezledng
obstug okregowych inspektoratow zapewni wojewodzkie inspektoraty nadzoru
budowlanego.

5. Utworzenie okggowych inspektoratbw nadzoru budowlanego wyniadadzie
wydzielenia nadzoru budowlanego ze struktur adrragg zespolonej, dzki czemu
zapewni s} tez odpowiedna niezalenos¢ tych shzb od r&norakich uwarunkowa
lokalnych (do wyicznej kompetencji organdéw nadzoru budowlanego zgateiedzy
innymi sprawy w zakresie utrzymania obiektéw budowich, w tym rownig
stanowjcych wilasné¢ lub kedagcych w zarzdzie gmin i powiatow — wikgiwe
wykonywanie tych zada w przewaajgcej mierze o charakterze kontrolnym
i inspekcyjnym, wymaga niezaleosci organdw nadzoru budowlanego od jednostek
samoradu terytorialnego). Zmiany te umlowig faktyczne wzmocnienie kadrowe
organdw nadzoru budowlanego przy znacznym ogranigzg&odkéw budetowych
niezlednych na nowe etaty.

Okregowi inspektorzy nadzoru budowlanego przgejnwszystkie dotychczasowe
kompetencje powiatowych inspektoréw nadzoru budoedm@, przy czym nie powinno to
spowodowa szczegolnych perturbacji w okresie pizgwym, a co za tym idzie, nie
powinno wywotywa w tym okresie negatywnych skutkdw w relacjach oatel- urad.
Wiasciwi  ministrowie (minister wiéciwy do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej w porozumieniu z simeim widciwym do spraw
administracji publicznej) okéty siedziby i obszar dziatania @gowych inspektorow
nadzoru budowlanego, przy czym siedziby i obszalezgatak ustak, by nie
doprowadzt do nadmiernego oddalenia egowych inspektoratow od obywateli,
a jednoczénie ustalt racjonalm liczbe tych inspektoratéw. Spetnienie poiggych
zatlazen wymaga bedzie utworzenia nie wcej niz 100 okegowych inspektoratow.

6. Wprowadzi s tez adekwatne zmiany w organizacji nadzoru budowlanspczebla
wojewodzkiego, polegage na wydzieleniu wojewoddzkich inspektorow nadzoru
budowlanego ze struktur administracji zespolonej.

7. Istotna zmiana dulzie dotyczyta kompetencji konserwatorow zabytkdéwstawa bdzie
przewidywataze w stosunku do obiektéw budowlanych wpisanychajestru zabytkdw
zadania i kompetencje organéw administracji ar&tot@czno-budowlanej i nadzoru
budowlanego ¢da wykonywa& wojewodzki i generalny konserwator zabytkow.
W dziedzinie gornictwa (w stosunku do obiektéw bdb w zaktadach gorniczych)
— funkcje te petrdi bedg natomiast (tak jak obecnie) organy nadzoru géegoz

22



12. Przepisy karne.

Przepisy karne dulg przewidywaly, za naruszenia przepiséw prawa budoegdo, wydcznie
kary finansowe. Karami zagrone Igda czyny polegajce na wykonywaniu robot
budowlanych bez wymaganej zgody, naruszenia praepis trakcie wykonywania roboét
budowlanych oraz naruszenie przepisow w zakresieymi@nia obiektow budowlanych.
Karami zagraone lgda rowniez dziatania os6b uczestnigz/ch w procesie budowlanym,
ktére w sposob nienalgty wykonup samodzielne funkcje techniczne w budownictwie.

lll. Zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniuprzestrzennym oraz niektorych
innych ustaw.

1. Ustawg — Prawo budowlane wprowadzigskmiany w innych ustawach, przy czym
zmiany te — w przewajgce] mierze — b&da maty charakter dostosowawczy.
Najistotniejsze zostanie wprowadzone w ustawach:

1) samoradach zawodowych architektéw, zynierbw budownictwa oraz
urbanistow,
2) planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Do ustawy o samogdach zawodowych (...) przeniesione zosgtanustawy — Prawo
budowlane przepisy zgzane z wykonywaniem samodzielnych funkcji technycin
w budownictwie, nadawaniem uprawfiibudowlanych, odpowiedzialdcia zawodovy
w budownictwie i rzeczoznawstwem budowlanym; prggpiuzupetnione zostan
0 wymagania wynikage z przepisOw prawa europejskiego w zakresie uanew
uprawnié budowlanych obywateli patw cztonkowskich Unii Europejskiej.

3. Zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowanigegirzennym, oproécz zmian
0 charakterze dostosowawczyngdip zawieraty rOwnie istotne propozycje z obszaru
planowania miejscowego.

Najistotniejsze zmiany dostosowawczeddpwynikaty:
1) ze zniesienia instytucji decyzji o warunkach zalwglo co skutkuje
wykresleniem czsci rozdziatu 5 ustawy,
2) z przeniesienia do ustawy spraw zwanych ze zmian funkcji uzytkowe;j
obiektéw budowlanych, jako materii nieregulowanejzgpisami prawa
budowlanego, &cisle zwigzanej z przeznaczeniem terenu.
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4. Zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowanaegirzennym:

Ocena funkcjonowania ustawy o0 planowaniu i zagosp@dowaniu przestrzennym
w obecnym brzmieniu

Funkcjonowanie obecnie obqyiujacej ustawy byto wielokrotnie przedmiotem oceny
dokonywanej w ramach analiz przeprowadzanych w NGNBi (poprzednio MI), a tate

w dokumentach egowych jak rownie przez srodowiska samorglowe oraz przez
organizacje zawodowe urbanistéw i planistéw przesinych.

Whnioski z tych ocen i analiz wiasnych, dotyce negatywnych zjawisk zwaanych

z funkcjonowaniem niektorych przepisow ustawy o npl&aniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wykorzystano w celu sformutowania spadowych zalgen zmian

legislacyjnych, majcych na celu eliminagjtych przepiséw lub uzupetnienia istrieych

regulaciji.

Do negatywnych zjawisk zwtanych z funkcjonowaniem niektorych regulacji ustaw
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, vganeych podgcia dziata w sferze
legislacyjnej, nalis:

a) nie uwzgtdnianie w zagospodarowaniu przestrzennym zasadypexestrzennego;

b) rozproszenie urbanizacji — brak mechanizmow zapagayich wyznaczanie terenow
do urbanizacji zgodnie z rzeczywistymi potrzebammirgy, w tym brak obowizku
bilansowania potrzeb  rozwojowych, z uwabhieniem ilégci terendw
niezabudowanych a przeznaczonych w planach miejgtdowo zabudowy, a tak,
brak instrumentow prawnych urdwiajacych ograniczenie presji inwestoréow na
zagospodarowanie wolnych terenéw, w tym terendwngem pod wzgidem
przyrodniczym;

c) wyznaczanie w studiach gmin i planach miejscowyblgt zZduzych obszaréw pod
zabudow, przekraczajcych potrzeby rozwojowe gminy, wynikae m.in. z prognoz
demograficznych i maiwosci ich zagospodarowania, (a #&k uzbrojenia) na
planowane cele (zamtanie terenéw budowlanych);

d) brak mechanizméw zagbajgcych do wykorzystania na cele inwestycyjne, w
pierwszej kolejnéci, terendbw zabudowanych - przeksztatcenia, inféesyja
zabudowy, dziatki ,plombowe”. Ekstensywny sposob kangystania terendw
uzbrojonych z&rodkoéw publicznych;

e) brak standardéw ksztalttowania struktury funkcjopbalsr przestrzennej terendow
zurbanizowanych i przeznaczonych do urbanizacjijagoyah na celu zaspokojenie
potrzeb mieszkacdw na ustugi, tereny wypoczynku i inne elementiyaistruktury
spotecznej;

f) brak mechanizméw gwaranjoych realizagg planowanych inwestycji
infrastrukturalnych, w tym ustalgych zasady ponoszenia kosztéw budowy
infrastruktury technicznej oraz ram czasowych pglizacji na obszarach @bych
planem miejscowym. Planowanie przestrzenne niezjagegrowane z planowaniem
inwestycyjnym;

24



g) brak koordynacji dziala wtadz publicznych w przestrzeni. Polityka przesinza
okreslona w studium nie m@ by konsekwentnie realizowana gdystalenia decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenuarbgg sprzeczne ze studium,
nie magcym charakteru aktu prawa miejscowego;

h) brak regulacji stymulagcych zmiag struktury wiasnéci dzialek na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabgdaw sposéb umidiwiajacy
racjonalne ksztattowanie zabudowy, uktadu komunikagrzestrzeni publicznych
oraz infrastruktury spotecznej;

i) zabudowa powstaga na terenach zalewowych i osuwiskowych;

j) niedostateczna szczeg6todbo ustalé plandw miejscowych, w tym brak
wystarczajco gstej sieci drog publicznych.

Wickszas¢ z powyzszych wnioskow znajduje potwierdzenie w petygh i projektowanych
strategicznych dokumentachydowych.

W Strategii Rozwoju Kraju na lata 2007-2015 stwierdse, ze dziatania inwestycyjne nie
powinny prowadzi do niekontrolowanego rozprzestrzenianigrsiast — warunkiem tego jest
przyspieszenie i usprawnienie procesu planowamiestzennego.

Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2@3

Przygta przez Rag Ministrow w dniu 13 grudnia 2011r. Koncepcja Ptzasnnego
Zagospodarowania Kraju 2030 w obszernej analiz@blpmow gospodarki przestrzennej
wskazuje na szereg kwestii wzahj mierze potwierdzagych ocer przedstawiosnw pkt 1:

a) Nieuporadkowany system gospodarki przestrzennej wywotujekketne skutki
w sferze spotecznej i gospodarczej. 18mi przede wszystkim problemy spoteczne
w postaci patologii, alienacji, frustracji i korktbw wynikagce z segregacji
spotecznej (zabudowa przedsgdebazupca na zamkgiych osiedlach pozbawionych
przestrzeni publicznych przyjaznych mieszé@m, terendw zielonych, dogodnego
dostpu do dobrej jakéri ustug publicznych.

b) Drugim powanym skutkiem jest zagfenie bezpieczestwa o0sbébzyjacych lub
prowadzcych dziatalné¢ na terenach zalewowych.

c) Kolejnym efektem braku konsekwentnej polityki prizesnnej jest niekontrolowana
urbanizacja wywotujca koszty budowania dodatkowej infrastruktury nasadnionej
rachunkiem ekonomicznym, wydienie czasu dojazdu do centrum (do miejsc pracy,
edukacji, ustug). Brak adekwatnych regulacji w eygse gospodarki przestrzennej
(brak obowjzkowych scal&) powoduje, ze struktura wiasri@iowo-przestrzenna
obszarow rolnych decyduje o ksztalcie nowej zabyddW konsekwencji tworzona
jest nadmiernie ekstensywna i chaotyczna zabudaleatake trwate wykluczenie
czesci terendw z wytkowania. Szacuje @i iz straty te sigajg 20% kadego hektara
przeznaczonego pod zabudow
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d) Symptomem braku tadu przestrzennego w Polsce jegtzsn innymi (na poziomie
lokalnym) — niska jak& przestrzeni publicznej, chaos w formach zabudowy
i architekturze zespotéw urbanistycznych, ich nmktetnd¢ i presja na tereny
otwarte, destrukcja systeméw ekologicznych miasakibw wyposaeniu terenow
urbanizowanych i terendbw wiejskich w infrastruktulechniczig i spoteczg, nie
nadyzajagca za rozwojem zabudowy mieszkaniowej.

e) Brakuje egzekucji obowrujagcego prawa na korz§ swobodnego interpretowania
i ,udoskonalania” go za pomgcustaw specjalnych, ktére funkcjoguiéwnolegle
z systemem prawnym, odn@szsi w Sposob szczegolny do zasad przygotowywania
i realizacji inwestycji (tzw. ,specustawy”).

f) W sytuacji braku planu miejscowego, studium uwaowd i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy (studiung, mdac przepisem prawa
miejscowego, nie gwarantuje realizacji oltomych w nim  kierunkéw
zagospodarowania — nie gyukoordynacji przestrzennej, nie chroni obszaréwegr
zagospodarowaniem w inny sposoky, rstato to w nim okidone.

g) Dodatkowo na etapie opracowywania studium nie pawstacjonalne prognozy
rozwoju, wskutek czego do zabudowy wskazywangeeeny przekraczgge aktualne
potrzeby gmin — a wobec dzisiejszego systemu plan@vtatwo jest uzasadni
najbardziej nieracjonalne potrzeby rozwojowe.

h) Tereny rozwojowe, przeznaczone pod inwestycje i udale wielokrotnie
przekraczaj realne potrzeby (np. w Mszczonowie — na 300 Tad)jedna z gtdwnych
przyczyn rozpraszania zabudowy, dodatkowo sprzeezmatgzeniami ustawowymi,
by przeznaczapod zabudowtereny wedtug aktualnych potrzeb.

i) Kolejnym zle wykorzystywanym, nadywanym instrumentemgsoba rodzaje decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenuiasagka decyzje o warunkach
zabudowy (WZ). To jedna z gtbwnych przyczyn bra&du przestrzennego — WZ jest
podstavg wydawania ponad potowy pozwal@a zabudow, zamiast b§ narzdziem
wykorzystywanym tylko w wyjtkowych przypadkach.

Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraj0,203ozdziale V okrdajacym cele
polityki przestrzennego zagospodarowania kraju, amsje jako Cel 6 — przywrdcenie
i utrwalenie tadu przestrzennego w szerokim rozami¢ego pagcia.

Dziatania rekomendowane w KPZK 2030

Prawo do zabudowy to przywile - powinno by¢ reglamentowane

W wypadku rozwoju obszarow miejskich podstawowasad bedzie maksymalne
wykorzystanie obszarOw 3u zagospodarowanych brown fields), podczas gdy
zagospodarowanie nowych obszar@weén fields) bedzie dopuszczane jedynie wtedy, gdy
wyczerpi Si¢ zasoby obszaréw ntwych do ponownego zagospodarowania,
kompensowanych w ramach uktadéw krajowychednyregionalnych i lokalnych. Zasada
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ta lxdzie shiyta rozwhzywaniu probleméw wynikagych zarowno z niekontrolowanych
procesow suburbanizacji, jak i z catkiefwiadomego zajmowania przez miasta nowych
terendéw, zamiast wykorzystywania obszaréwz jaabudowanych na cele spoteczne
i gospodarcze. W efekcie koniecznglbe:

» ustawowe ograniczenie zabudowy lub podziatu gnunliezacych poza terenami aoftymi
planami zagospodarowania przestrzennego tylko do piomb w istniegcych strukturach,
obwarowane szczeg6towymi warunkami — miejscowe plaragospodarowania
przestrzennego ¢ba podstawowym dokumentem ghcym zaradzaniu przestrzegi
szczegolnie dla obszaréw o nagkszej presji inwestycyjnej;

* wprowadzenie ustawowego obawku planistycznego dla terenéw rozwojowych
wyznaczonych w studiach uwarunkawigierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin
oraz obowizku scalania i reparcelacji gruntow na podstawieydji planu miejscowego;

* rozdzielenie na drodze ustawowej prawa wilashmieruchoméci od prawa do jego
zagospodarowania i zabudowy;

» obowigzkowe obgcie planami miejscowymi przestrzeni publicznychkansekwengj dla
realizacji inwestycji (kubaturowych) celu publicgee w tych przestrzeniach; posiadanie
planu miejscowegoddlzie podstaw do ubiegania gio wspoétfinansowanie z funduszy UE;

» okreslenie i wprowadzenie zasadniczych ogranicazia opracowywania i uchwalania
plandéw miejscowych dla terenéw o bardzo maiej paxcieni.

Rekomendowane w KPZK 2030 dziatania obepgnigwniez nastpujacy zakres zmian w
sferze planowania przestrzennego:

- wzmocnienie roli studium poprzez poszerzenie rakresu o ustalenia g#ace przy
realizacji inwestycji, w szczegOldc dotyczce przeznaczenia terendw i zasad ich
zagospodarowania, a tak wprowadzenia podzialu na strefy rozwoju i ochrony
W okreslonych ustawowo sytuacjach studia gminne wraz zegisami urbanistycznymi
powigzanymi z okrélonymi terenami maj stanow¢ podstaw do wydawania pozwote
na budow,

- wprowadzenie ustawowego obaeku planistycznego dla terenéw rozwojowych
wyznaczonych w studiach,

- wprowadzenie w drodze ustawowej minimalnych ssaddw wyposzenia
i zagospodarowania przestrzennego terendéw zurbaamgh, w tym m.in. standardy
minimalnej dosipnasci do podstawowych ustug spotecznych,

- wprowadzenie zmian i uzupetni€efinicji ustawowych.

Proponowane w zaldeniach zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodar@miu
przestrzennym

Biorgc pod uwag wnioski wynikajce z przeprowadzonych analiz, a #akzakres
wskazanych w KPZK 2030 dzigtauwzgkdniajgc horyzont czasowy realizacji tych dziata
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proponuje s wprowadzenie zmian w ustawie o planowaniu | zagdapowaniu
przestrzennym magych na celu:

a) wzmocnienie roli studium w procesach zmanych ze sfarrealizacyjn tj. zabudowy
| zagospodarowania terenu,

b) poprawe tadu przestrzennego i bezpieaglva oraz przyspieszenie i uproszczenie
proceséw lokalizacji inwestycji, poprzez wprowadeennowego aktu prawa
miejscowego - Miejscowych Przepiséw Urbanistycznpchz Krajowych Przepisow
Urbanistycznych, na obszarach, na ktérych nie ofmyje plan miejscowy,

c) eliminacg decyzji o warunkach zabudowy,
d) ograniczenie nieuzasadnionych procesOw rozpraszabiadowy,

e) racjonalizagj procesow inwestycyjnych i poprawefektywndci ekonomicznej
planowanej i zrealizowanej infrastruktury techniegn- lokalizowanie inwestyciji
w pierwszej kolejnéci na terenach zurbanizowanych wypasa/ch w infrastruktuy,

f) usprawnienie procesu spadzania planéw miejscowychgtiacych podstaw dziatah
inwestycyjnych oraz zwkszenie pokrycia planami miejscowymi wyznaczonych
w studium gminy obszaréw, na ktorych spmlzenie planu jest obowikowe lub
dziatania inwestycyjnedaa mazliwe tylko na podstawie planu,

g) powigzanie wyznaczania terenOw nowej urbanizacji z zeal infrastruktury
technicznej,

h) wyeliminowanie niejasnych przepisow ustawy.

Realizacja powsszych celéw powinna gy zapewniona poprzez wprowadzenie zmian
w obowhgzujacych przepisach w zakresie planowania i zagospedaria przestrzennego
W hastpujacym zakresie:

a) Likwidacji ulega instytucja decyzji o warunkach naowy.

b) Uchwata w sprawie wyznaczenia ,obszaréw planistyczch”. Na gminy zostanie
natazony obowgzek uchwalenia uchwaly w sprawie wyznaczenia oldszar
na ktérych kda obowhzywaly r@ne zasady lokalizowania inwestycji. Uchwata
ta Ixdzie aktem prawa miejscowego pozagtgm w scistym zwizku z ustaleniami
studium. W uchwaledula wyznaczone nagbujace obszary:

- 0bszary urbanizacji (OU), w tym obszary zabudow@2) i obszary rozwoju
zabudowy (OR2Z);

- na obszarach zabudowanych — obszary, dla ktoryethy Isporzdzane
Miejscowe Przepisy Urbanistyczne (MPU);

- obszary, na ktérych inwestycje mpgoy¢ lokalizowane na podstawie
Krajowych Przepisow Urbanistycznych (KPU) — paloe poza obszarami
urbanizacji;

- obszary ohjte zakazem zabudowy;
- Obszary pozostate.

Uchwata lkdzie take okrdla¢ (zgodnie ze studium) przeznaczenie terendw na
obszarach, na ktérych inwestycje mdxy¢ lokalizowane na podstawie Krajowych

28



Przepis6w Urbanistycznych (KPU). Uchwakadbie st sktadd@ z czsci graficznej
i czesci opisowe.

c) Procedura spogdzania projektu uchwaly w sprawie wyznaczenia ,abéw
planistycznych” bdzie zblzona do procedury spadzania  studium,
z uwzgkdnieniem maliwych uproszczé. W toku posgpowania zapewniony zostanie
udziat mieszkacow oraz wywaane ledg interesy prywatne i interes publiczny.
Uzyskiwane bda takze opinie, uzgodnienia oraz inne rozstrzygra wymagane
przepisami szczegolnymi. W procedurze tej przeveidsi obowhzek uzyskania
na obszarach urbanizacji i obszarach, na ktérydekob mog by¢ lokalizowane
zgodnie z KPU, wymaganych ustawowo zgdéd na zeniprzeznaczenia gruntow
rolnych na cele nie rolnicze, w celu zapewnieni&keonalnagci podgtych w tym akcie
decyzji planistycznych. Zmiana granic wyznaczonychichwale kdzie nasfpowa
w trybie wiaciwym dla sporzdzania projektu uchwaty z tyme zakres partycypaciji
spotecznej mze by ograniczony do udzialu podmiotow, na ktére zmiana
bezpdgrednio oddziatuje.

d) Nalozenie w ustawie obowzku uchwalenia uchwaly w sprawie wyznaczenia
,obszaréw planistycznych” wymaga od gmin posiadastadium spetniacego
wymogi obowgzujacej ustawy. Obowizek posiadania studium spetni@ggo wymogi
ustawowe wynika z art. 32 ust. 3 ustawy o planowanizagospodarowaniu
przestrzennym.

e) Wyznaczenie obszarow urbanizacgidaie uwzgédniat aktualne zagospodarowanie
terenOw oraz potrzeby rozwojowe gminy. Obszary ¢dalpodzielone na obszary
zabudowane oraz obszary rozwoju zabudowy.

f) Obszary zabudowane- g to obszary o diym stopniu zurbanizowania, wypasae
w niezledng infrastruktug, na ktoérych przewiduje &i uzupetnienie istniggej
zabudowy w sposéb niewymagey wykonania nowych sieci i drog. Lokalizacja
inwestycji edzie nasfpowa na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub Miejscowych Przepisow Urbanistych (MPU). W uchwale
w sprawie wyznaczenia ,obszarow planistycznych” —odniesieniu do obszaréw
zabudowanych - miiwe bedzie wyznaczenie terendw, na ktorych lokalizowanie
inwestycji nasfpuje wyhcznie na podstawie miejscowego planu zagospodaiawan
przestrzennego. Wajie w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaréw zabudowanych, na ktdnyda obownzywat MPU,
wytgcza ich stosowanie.

g) Obszary rozwoju zabudowy — g to obszary wymagage budowy infrastruktury
technicznej, w tym drogowej, zabudowane w niewiallstopniu lub przewidywane
do urbanizacji. Wielk& tych obszarow dostosowanedzie do potrzeb rozwojowych
gminy. Lokalizacja inwestycji na tych obszarach tgaewa bedzie wyhcznie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowanéspzennego.

h) Obszary na ktorych inwestycje mog byé¢ lokalizowane na podstawie Krajowych
Przepisow Urbanistycznych (KPU)- tereny potéone poza obszarami urbanizaciji,
na ktorych dziatki posiadgjbezpadredni dosip do drogi publicznej i niezilnej
infrastruktury irkynieryjnej. Lokalizacja inwestycji na tych obszdranazliwa bedzie
takze na podstawie miejscowego planu zagospodarowauestpzennego. Wajie
w zycie miejscowego planu zagospodarowania przesteggnnobejmujcego te
obszary wydcza stosowanie KPU.
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i) Obszary objete zakazem zabudowy- obszary olgte ochrom prawry na podstawie
przepisow odibnych oraz tereny zagrone powodz i tereny osuwiskowe, a ta&
inne obszary wyznaczone w uchwale rady gminy wwegigravyznaczenia ,obszaréw
planistycznych” lub w miejscowych planach zagospodania przestrzennego.

]) Obszary pozostate — tereny potéone poza obszarami urbanizacji, nieddcre
obszarami oleftymi zakazem zabudowy, na ktorych lokalizowanie estycji nie
nastpuje w oparciu o KPU. Lokalizowanie inwestycji natt terenach mdiwe jest
wytgcznie na podstawie miejscowego planu zagospodaiawanzestrzennego, za
wyjatkiem rodzajow inwestycji enumeratywnie wymieniohyw ustawie, takich jak:
zabudowa zagrodowa lub mate obiekty turystyczne.

k) Miejscowe Przepisy Urbanistyczne (MPU)- stanowione dmla w drodze uchwaty
rady gminy, ledacej aktem prawa miejscowego. MPEdh okreila¢ zasady zabudowy
I zagospodarowania terenu. MPedb sporzdzone zgodnie z ustaleniami studium, na
obszarach wyznaczonych w uchwale w sprawie wyzmaaze,obszarow
planistycznych”.

[) Procedura przyjmowania Miejscowych Przepisow Ursignznych zbliona lzdzie
do procedury spogzizania miejscowych planéw zagospodarowania przsstero,
z uwzgkdnieniem maliwych do wprowadzenia uproszazektére nie ogranicg
zasady partycypacji spotecznej w procesie decymgnWie ledzie wymagane
uzyskanie zgdéd na zmianprzeznaczenia gruntow rolnych na cele nie rolnicze
(procedu¢ uzyskania zgdéd przeprowadzono w czasie przyjmaavanchwaty
w sprawie wyznaczenia ,obszarow planistycznych”miany uchwaty w sprawie
MPU bedg przeprowadzane w toku tej samej procedury, zlmvoscia wprowadzenia
uproszczeé wynikajgcych z rozmiarow obszaru @bggo zmianami.

m) Krajowe Przepisy Urbanistyczne (KPU) - uchwalone &da w formie przepiséw
rangi ustawowej. Przepisyc¢tlys okresla¢ rodzaje obiektow, ktorych lokalizacja
mozliwa jest na podstawie KPU.¢Hg takze ustaléd zasady zagospodarowania dziafki.

n) Ustawa kdzie okrgla¢c minimalrg i maksymalg wysoka¢ stawki procentowej,
zZwigzanej ze wzrostem wa# nieruchoméci na terenach obych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, MiejscowynPrzepisami
Urbanistycznymi i Krajowymi Przepisami Urbanistygem.

0) W drodze rozpormzer okreslone zostasn
- zasady wyznaczania obszaréw, o ktorych mowa w ulehwa sprawie
wyznaczenia ,,obszarow planistycznych”;
- szczegotowy zakres Miejscowych Przepiséw Urbanistych.

p) Lokalizacja inwestycji celu publicznego o znaczelokalnym maliwa jest na catym
obszarze gminy. Inwestycje celu publicznego o0 zeaicz lokalnym bdg
lokalizowane na podstawie obecnie obggmigcej decyzji o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego.

g) Na obszarach rozwoju zabudowy i obszarach pozastalpzumianych jako tereny
potozone poza obszarami urbanizacji, nieddre obszarami objymi zakazem
zabudowy, na ktérych lokalizowanie inwestycji niastpuje w oparciu o KPU)
gmina ledzie mogta zawiefa z inwestorem umoy infrastrukturalg lub umowe
urbanistyczn, ktorych przedmiotem dolzie udziat w finansowaniu kosztow lub
realizacja przez inwestora inwestycji infrastrulgttechnicznej lub spotecznej.
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r) Zmiana zagospodarowania terenu, sposobytkawania obiektu budowlanego lub
jego czsci wymagad bedzie zgtoszenia urbanistycznegokierowanego do wdjta lub
— w odniesieniu do terenéw zamétyich — do wojewody. Spos6b zagospodarowania
lub wzytkowania opisany w zgtoszeniuedzie musiat by zgodny z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennggaviiejscowych Przepisow
Urbanistycznych lub  Krajowych Przepisow Urbanistygzh, kdz tez
przeznaczeniem terenu oklenym w uchwale w sprawie okilenia ,obszaréw
planistycznych”. W okrdonych przypadkach powstanie &k wymog uzyskania
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. V¥&awy organ w terminie 30 dni
bedzie mogt zgtosi sprzeciw, w formie decyzji, w innym przypadku #hae bedzie
dokonanie zmiany, o ktérej mowa w zgtoszeniu.

s) Zaktada s} wprowadzenie nowych definicji niektorych termindéstosowanych
w planowaniu przestrzennym oraz doprecyzowanienagfjuz istniegcych. Dotyczy
to w szczegolngi takich pogé¢ jak: tad przestrzenny, interes publiczny, dpst
do drogi publicznej, dziatkaasiednia. W zakresie definicji tadu przestrzennego
proponuje si m. in. uwzgédnienie zapiséw KPZK 2030.

t) Doprecyzowanie i zmiana przepisow dotycych studium i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz wprowadzenié@nz usprawniacych
procedug ich sporadzania.

u) Doprecyzowanie niektorych przepisbw ustawy w gzaku z brakiem ich
jednoznaczngxi i rozbieznosciami interpretacyjnymi, w tym, w orzecznictwie
sagdowym.

V) Przygcie zasady ochrony prawnej tylko istn@ggo stanu zagospodarowania terenu.

W celu racjonalizacji proces6w planowania rozwojuzestrzennego gminy, ustawa
wprowadza ponadto nowe ob@zki organdéw gminy w nagpujacym zakresie:

a) monitorowania i oceny zmian w zagospodarowaniu girzennym i prognozowaniu
rozwoju przestrzennego gminy, zgodnie z zasadamelokymi w ustawie, w tym w
oparciu o prognazdemograficzag,

b) oceny aktualn&i aktow planistycznych z uwzglnieniem prognozy rozwoju gminy,

Zatozenia w zakresie ustawy o planowaniu i zagospodarawa zestrzennym nie przewiduj
powstania nowej instytucji lub organu.

Przepisy przegciowe

Proponowane zmiany wymagapwprowadzenia okresu przejowego, w czasie ktérego
mozliwe bedzie dostosowanie prawno-organizacyjne gmin do ostagia nowych
uregulowa. W przepisach prz&iowych zostanie m.in. okiny termin, w ktérym bda
jeszcze wydawane decyzje o wz (w decyzjagtizle okrélony termin ich wanaosci). Bedzie
on powizany z terminem wyznaczonym na uchwalenie przemgmchwaty w sprawie
wyznaczenia ,,obszaréw planistycznych”, zgodnie zepisami ustawy.
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Uzasadnienie

Proponowane zmiany ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym s
konsekweng projektowanych zmian regulacji nowego prawa budme&bo, jak réwnie
przyjetych zat@en: usprawnienia procesu inwestycyjnego (likwidagayji o wz), potrzeby
zapewnienia tadu przestrzennego oraz zapobiegani@uzasadnionym procesom
suburbanizacji.

Realizacja tych celowellzie zapewniona poprzez:

- Szersze i obecnie okréenie sytuacji, w ktérych powstanie obaaek sporzdzenia planu
miejscowego lub lokalizacja inwestycgdizie mogta odbywasi¢ tylko na podstawie planu.

- Wprowadzenie zasady realizacji inwestycji przasigzystkim w obszarze urbanizaciji
na terenie zabudowanym i, w przypadkach ¢lkreych w ustawie, na terenie rozwoju
zabudowy. Poza obszarem urbanizacji, lokalizowards htylko okrelone inwestycje
na zasadach wskazanych w ustawie.

Punktem wyjcia do przygtych zalaen byly rowniez analizy funkcjonowania przepisow
ustawyo planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, rzadowe dokumenty strategiczne,
aw szczegOlnwi przyjgta w dniu 13 grudnia 2011 r. Koncepcja Przestrzgane
Zagospodarowania Kraju 2030.

Proponowane zmiany ustaveyplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym map na celu
realizacg przyjetych zataen.
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