Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy Prawo Budowlane i ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (miasta cztonkowskie ZMP)

GLIWICE

W obecnym stanie prawnym istnieje juz tryb zgtoszenia budowy z projektem, wolno stojgcych
budynkéw jednorodzinnych, ktérych obszar oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce, na ktérej
budynek zostat zaprojektowany. Zatem eksponowanie tego trybu jako usprawnienie w odniesieniu do
budynkéw o pow. zabudowy do 70m2, nie jest zasadne.

1. Zmiana polegajaca na odstgpieniu od obowigzku ustanowienia kierownika budowy i tym samym
braku koniecznosci prowadzenia dziennika budowy w odniesieniu do budynkdéw o pow. zabudowy do
70m2 i powierzchni uzytkowej 90m2 - jest szkodliwa z punktu widzenia bezpieczenstwa inwestora.
Naszym zdaniem, realizacja budowy bez wsparcia osoby uprawnionej moze doprowadzi¢ do réznego
rodzaju wypadkéw na budowie, a ponadto tak wybudowany budynek nie gwarantuje jakiegokolwiek
bezpieczenstwa jego uzytkowania. W aktualnym stanie prawnym realizowanie, np.: robét polegajacych
na wykonaniu instalacji gazowej w uzytkowanym budynku wymaga ustanowienia kierownika budowy
i prowadzenia dziennika budowy, a przeciez budowa budynku mieszkalnego dwukondygnacyjnego,
nawet o powierzchni zabudowy do 70m?, wraz z instalacjami jest nieporéwnywalnie bardziej
skomplikowana.

Wydziat Planowania Przestrzennego przekazuje propozycje stanowiska odnosnie przedstawionych
projektdw ustaw:

Art. 1 pkt 1 lit. a

Zapis ,,....a ich liczba nie moze by¢ wieksza niz jeden na kazde 1000m? powierzchni dziatki” powinien
zostaé doprecyzowany w taki sposdb, aby nie budzit watpliwosci interpretacyjnych, szczegdlnie w
kontekscie uzasadnienia do uchwaty, w ktérym zapisano, ze: ,,moze powstac jeden taki budynek na
dziatce o powierzchni co najmniej 1000m? (czyli nawet na dziatce o powierzchni 500m? bedzie
mozliwe wybudowanie jednego takiego domu, zas budowa dwdch takich doméw wymaga posiadania
dziatki o powierzchni zabudowy 2000m2.” Trudno sie zorientowa¢ jakie sg rzeczywiste intencje
ustawodawcy w tym przypadku, poniewaz przy takim zapisie albo nie moze powstac budynek na
dziatce mniejszej niz 1000m?, do budowy kolejnego potrzebna jest dziatka o powierzchni 2000m?,
trzeciego 3000 m?, itd. (wéwczas w uzasadnieniu pierwsza cze$¢ wyjasnienia w nawiasie jest btedna,
a druga prawidtowa) albo wystarczy dziatka o powierzchni 500m? do budowy jednego budynku, na
dziatce o powierzchni 1001m? mogg zosta¢ wybudowane dwa budynki, 2001m? trzy budynki, itd.
(wowczas pierwsza cze$¢ wyjasnienia jest btedna, a druga prawidtowa).

W celu unikniecia powyzszych watpliwosci interpretacyjnych, zapis ,jeden na kazde 1000 m?”

wymaga jednoznacznego doprecyzowania, czy chodzi o kazde rozpoczete 1000m?, czy tez dla
kazdego budynku wymagana jest dziatka o powierzchni minimum 1000m?.

Art. 1 pkt 1lit. b

Analogicznie jak dla punktu a, doprecyzowania wymaga czy chodzi o kazde rozpoczete 500m?, czy tez
dla kazdego budynku wymagana jest dziatka o powierzchni minimum 500m?.

Art. 2 pkt 1

W ustepie 2a w art. 59 dopisano pkt 1a, co skutkuje tym, ze w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, budowa domu jednorodzinnego o powierzchni zabudowy do
70m? wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Nie dopisano
natomiast punktu 1b, co by oznaczato, ze intencjg ustawodawcy jest zwolnienie z tego obowigzku
parterowych budynkéw rekreacji indywidualnej o powierzchni zabudowy do 70m?2. Budynki o takiej
powierzchni sg catkiem sporymi obiektami i nalezy sie spodziewa¢, ze nawet jesli zostang
wybudowane jako rekreacyjne, szybko zaczng stuzy¢ za mieszkalne. W dos¢ powszechnej sytuacji
braku mpzp, bedg mogty by¢é wybudowane praktycznie wszedzie, jesli ta mozliwos¢ nie zostanie
ograniczona przynajmniej koniecznos$cig spetnienia zasady tzw. dobrego sgsiedztwa, czy zapewnienia
dostepu do drogi publicznej i medidéw, co jest wymogiem uzyskania pozytywnej decyzji o warunkach
zabudowy.



Art. 2 pkt 2 lit. b

Ustawodawca proponuje wydtuzenie obecnego terminu na wydanie decyzji o warunkach zabudowy z
60 dni do 90 dni, natomiast w przypadku budowy domu jednorodzinnego o powierzchni zabudowy
do 70m?, zaproponowat skrécenie tego terminu do 30 dni.

Postepowanie administracyjne dotyczace ustalenia warunkéw zabudowy jest sformalizowane i
zgodnie z art. 53 ust. 4 (w zw. z art. 64 ust. 1) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wymaga dokonywania szeregu uzgodnien niezaleznie od rodzaju inwestycji. Ponadto
niezbedne jest wykonanie analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w sposéb
okreslony w rozporzgdzeniu. W projekcie ustawy nie przewidziano zadnych zwolnien organu z
obowigzkdéw ani uproszczenia procedury okreslania warunkdw zabudowy dla budynkéw
jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m?, zatem niezrozumiatym i nieuzasadnionym jest
proponowane zréznicowanie terminéw wydania decyzji (90 i 30 dni), podczas gdy czynnosci
proceduralne we wszystkich postepowaniach pozostajg identyczne. Dotrzymanie terminu 30
dniowego, nawet przy zagrozeniu karg w wys. 500 zt za kazdy dzien zwtoki bedzie w praktyce
niemozliwe.

SOPOT

1. W art. 1 pkt 1) dotyczagcym zmiany w artykule 29 ust. 1 dodany punkt 1a powinien otrzymac
brzmienie:

,1a) wolno stojagcych, nie wiecej niz dwukondygnacyjnych, budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
o powierzchni zabudowy do 70 m2, przy czym powierzchnia uzytkowa tych budynkéw nie moze
przekraczaé¢ 90 m?, a ich liczba nie moze by¢ wieksza niz jeden na kazde 1000 m2 powierzchni
dziatki, ktorych obszar oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostaty
zaprojektowane”

2. W art. 29 ust. 1pkt 1 , w ktdrym wymienione sg budowy niewymagajgce pozwolenia na
budowe, a wymagajace zgtoszenia, wskazano jednorodzinne budynki mieszkalne, ktérych
budowa moze odbywac sie w oparciu o dokonane zgtoszenie jedynie w sytuacji, gdy obszar
oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktdérych zostaty
zaprojektowane. W ocenie Wydziatu Urbanistyki i Architektury brak jest uzasadnienia dla
pominiecia wymogu dotyczacego obszaru oddziatywania jednorodzinnych budynkéw
mieszkalnych wskazanych w zaproponowanym, dodanym punkcie 1la, gdyz w tym zakresie
stanowi to nieréwne traktowanie podmiotéw wobec prawa.

3. W art. 1 pkt.3) dotyczacym zmiany tresci art. 42 ust. 1 pkt 2 lit. b wytaczono z obowigzku
koniecznos$ci ustanawiania kierownika budowy dla inwestycji polegajacych na budowie
jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych, o ktérych mowa w proponowanym do dodania art.
29 ust. 1 pkt 1a.

W ocenie tutejszego wydziatu dziatanie taki jest niewtasciwe. Z uwagi na ograniczong powierzchnie
zabudowy tych budynkéw do 70m2 i jego powierzchnie uzytkowg - do 90m2 oraz prawdopodobng
prostg konstrukcje budynku, istnieje duze prawdopodobienstwo ich realizacji tzw. systemem
gospodarczym, samodzielnie przez wtascicieli dziatek, ktérzy w ramach oszczednosci moga odstgpic od
zatrudnienia ekip budowlanych gwarantujgcych poprawnos¢ wykonania elementéw konstrukcyjnych
budynku, a nawet, w skrajnych przypadkach, dokonywaé samodzielnie zmian, rzutujacych na
bezpieczenstwo konstrukcji (oraz zycia i mienia). Ponadto takie dziatanie nalezy réwniez uznac¢ za
nieréwne traktowanie podmiotéw wobec prawa - inwestor planujgcy budowe budynku mieszkalnego
jednorodzinnego o powierzchni zabudowy nieznacznie wiekszej np. 72m2 i o powierzchni uzytkowej
ok. 100m2 bedzie musiat ustanawiac kierownika budowy, w sytuacji gdy faktycznie w takim przypadku
bedziemy mieli do czynienia rowniez z niewielkim budynkiem, o prostej konstrukcji.

Nakaz ustanowienia kierownika budowy w odniesieniu do elementéw konstrukcyjnych budynkow
powinien pozostac dla tej zabudowy zachowany.



WROCtAW

Proponowana zmiana ustawy Prawo budowlane i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przest-
rzennym, dotyczgca mozliwosci sytuowania budynkéw mieszkaniowych o powierzchni zabudowy do
70 m? oraz budynkéw rekreacji indywidualnej o powierzchni zabudowy do 70 m2, doprowadzi do
niepozadanego, niekontrolowanego rozwoju osiedli mieszkaniowych jednorodzinnych.

Proponowane w ustawie zapisy wprowadzajgce mozliwos¢ sytuowania domu jednorodzinnego
wolnostojgcego o powierzchni zabudowy do 70 m? na dziatkach nie mniejszych niz 1000 m? nie
gwarantujg realizacji domoéw jednorodzinnych wolnostojgcych na dziatkach o takiej powierzchni. Brak
zapisOw o zakazie wtdrnego podziatu dziatki, na ktérej znajduje sie juz budynek, stwarza mozliwos¢
realizacji tego typu zabudowy na dziatkach mniejszych niz przewiduje ustawodaweca (przyktad: na
dziatce o powierzchni 1500 m? zrealizowano jeden budynek o powierzchni zabudowy do 70 m?, po
jego realizacji zgodnie z propozycjg ustawodawcy istnieje mozliwo$é wtérnego podziatu i podzielenia
tej dziatki w proporcji 500 m?, na ktdrej budynek jest zrealizowany i dziatki o powierzchni 1000 m?,
wtdrnie wydzielonej, na ktdrej zostanie zrealizowany drugi budynek). Moze to doprowadzi¢ do
niepozadanego zageszczenia zabudowy, i tym samym zaprzeczy celowi niniejszej nowelizacji
przedmiotowych ustaw.

Proponowana w ustawie mozliwos$é realizacji budynkéw rekreacji indywidualnej o dopuszczonej
powierzchni zabudowy do 70 m? na dziatkach o powierzchni minimalnej 500 m? doprowadzi
faktycznie do realizacji osiedli zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej,
zamieszkiwanych catorocznie. Zagrozeniem dla fadu przestrzennego jest brak koniecznosci
obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach
zabudowy na obszarze sytuowania budynku rekreacji indywidualnej.

Celem wprowadzanych zmian, jak uzasadnia ustawodawca, jest poprawienie warunkéw zamieszkiwa-
nia ludnosci w sytuacji zagrozenia epidemia. Jednak proponowane przez ustawodawce zapisy stojg w
sprzecznosci z tadem przestrzennym, ktérego kreowanie i utrzymanie jest gtéwnym celem ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. tad przestrzenny coraz czesciej doceniany jest przez
wszystkie sSrodowiska spoteczne. Wskazywany jest jako interes publiczny, ktérego zaburzenie realnie
wptywa na obnizenie jakosci zycia, wartosci przestrzeni, a niejednokrotnie przekfada sie na stracone
szanse rozwojowe. Pozwolenie na niekontrolowane zwiekszanie intensywnosci zabudowy oraz brak
kontroli nad mozliwoscig rozplanowania funkcji i zabezpieczenia obszaréw wolnych od zabudowy
moze negatywnie wptynac¢ na Srodowisko i warunki wodne na danym terenie.

EtK

1. art. 1 pkt 1 lit. a — w zaproponowanej definicji dot. obiektéw budowanych bez pozwolenia - ,,wolno
stojacych, nie wiecej niz dwukondygnacyjnych, budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o
powierzchni zabudowy do 70 m?, przy czym powierzchnia uzytkowa tych budynkéw nie moze
przekraczaé¢ 90 m?, a ich liczba nie moze by¢ wieksza niz jeden na kazde 1000 m? powierzchni dziatki”
nalezy uzupetni¢ o stwierdzenie o obiekcie wytacznie niepodpiwniczonym, ktérego obszar
oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce, o ograniczonej kubaturze. Nalezy rozwazy¢ tez
uzupetnienie definicji o dziatce ,budowlanej”

Wprowadzenie zapisu o obiekcie niepodpiwniczonym ma wypetni¢ generalna zasade w zakresie
budowy prostych, nieskomplikowanych bryt. Ograniczony zasieg oddziatywania ma za zadanie chronié
wtascicieli nieruchomosci sgsiednich, zwtaszcza w zakresie zblizenia sie z zabudowg do granicy dziatek.
Ma to znaczenie takze w kontekscie wyeliminowania zabudowy deweloperskiej realizowanej w formie
szeregowych lub blizniaczych budynkéw. Wprowadzenie maks. Kubatury jest zasadne ze wzgledu na
konieczno$¢ ograniczenia gabarytéw projektowanych obiektow i unikniecia realizacji antresol.
Stwierdzenie o dziatce budowlanej, ma za zadanie doprecyzowad zapis, aby nie byto watpliwosci o
powierzchni jakiej dziatki jest mowa w ustawie.

Proponowany zapis z opisanymi wyzej uwagami ,,,,wolno stojgcych, nie wiecej niz dwukondygnacyj-
nych, niepodpiwniczonych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70
m?, ktérych obszar oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce budowlanej, przy czym powierzchnia



uzytkowa tych budynkdéw nie moze przekracza¢ 90 m?, kubatura maks. .... m3, aich liczba nie moze by¢
wieksza niz jeden na kazde 1000 m? powierzchni dziatki budowlanej”

2. Art. 1 pkt 1 lit b — proponuje sie skresli¢ lit. b) — zapis ten dotyczy mozliwosci realizacji obiektéw
rekreacji indywidualnej o pow. zabudowy do 70 m2; proponuje sie przedmiotowy zapis wykresli¢, gdyz
sprowadza sie do zwiekszenia dopuszczalnej powierzchni tego typu obiektéw z obowigzujgcych 35 m?
do 70 m?; zapis ten moze w przysztosci prowadzi¢ do naduzyé. Zwiekszenie dopuszczalnej powierzchni
zabudowy rodzi pytanie, czy takie budynki rzeczywiscie bedg wykorzystywane na cele rekreacyjne, czy
juz mieszkalne. Watpliwosci te potegujg rowniez niescistosci dotyczace przepiséw dopuszczajgcych
nadanie adresu i zameldowanie w takich budynkach. Pozostawienie powierzchni zabudowy zwolnionej
z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe w dotychczasowej wielkosci bedzie odpowiadato
rzeczywistemu celowi budowy takich budynkdéw, a wiec rekreacji indywidualnej.

3. Art. 1 pkt 2,3 i 6 — proponuje sie wykreslenie zapiséw z projektu ustawy - usuniecie funkcji kierownika
budowy dla budynkdw, o ktérych mowa w projekcie ustawy, moze spowodowac szkody i straty. Brak
nadzoru nad budowg oséb posiadajgcych uprawnienia budowlane moze skutkowac¢ powstawaniem
obiektéw niezgodnych ze sztukg budowlang i niezgodnych z przepisami.

KRAKOW

Art. 1 pkt 1 lit. a ustawy (dodanie w art. 29 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane — pkt 1a) —
wskazane bytoby jednoznaczne ograniczenie stosowania przepisu wytgcznie do budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych.

Ze wzgledu na brak legalnej definicji pojecia ,,budynku wolno stojgcego” oraz rozbiezne
orzecznictwo sgdéw administracyjnych (por. np. WSA w Bydgoszczy, sygn. || SA/Bd 508/17; WSA w
Kielcach, sygn. akt Il SA/Ke 185/13; WSA w Poznaniu, sygn. akt Il SA/Po 637/10; WSA
w Gliwicach, sygn. akt 1100/14) moze pojawic¢ sie ryzyko naduzywania howego przepisu przez
inwestorow poprzez stosowanie go réwniez do budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowe;j.

Art. 1 pkt 1 lit. a ustawy (dodanie w art. 29 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane — pkt 1a) —
warto rozwazy¢ zastgpienie w projektowanym art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy — Prawo budowlane
zwrotu: ,,nie moze by¢ wieksza niz jeden na kazde 1000 m2 powierzchni dziatki” zwrotem: ,,nie moze
by¢ wieksza niz jeden na kazde 2000 m2 powierzchni dziatki”.

Wprowadzenie ograniczenia powierzchni dziatki (na ktdrej dopuszczalna bytaby budowa
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m2 na podstawie
zgtoszenia organowi AAB) do 1000 m2 prowadzi¢ moze do wykorzystywania przepisu przez
deweloperow (wbrew intencji projektodawcy — por. uzasadnienie projektu, w ktdrym mowa
o0 ,,zaspokajaniu wiasnych potrzeb mieszkaniowych”, str. 1 uzasadnienia projektu) oraz do
niekorzystnych zmian z punktu widzenia tadu przestrzennego, dlatego wskazane jest podwyzszenie
wymogu dotyczacego powierzchni dziatki do 2000 m2.

Art. 1 pkt 1 lit. b (zmiana art. 29 ust. 1 pkt 16 ustawy — Prawo budowlane) — wskazane bytoby
wykreslenie projektowanej zmiany art. 29 ust. 1 pkt 16 ustawy — Prawo budowlane (pozostawienie
dotychczasowej tresci przepisu).

Niezasadne jest podwyzszenie maksymalnej dopuszczalnej powierzchni zabudowy budynkow
rekreacji indywidualnej z dotychczasowych 35 m2 do 70 m2 (analogicznie jak
w przypadku budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, o ktérych mowa w projektowanym art. 29
ust. 1 pkt 1a ustawy — Prawo budowlane), poniewaz prowadzitoby to do niekorzystnych zmian z
punktu widzenia tadu przestrzennego oraz do powstawania niekontrolowanej zabudowy na terenach
do tego nieprzeznaczonych. Zwiekszenie zainteresowania tego typu budynkami rekreacji
indywidualnej w okresie pandemii nie powinno prowadzi¢ do tak ryzykownej zmiany, z punktu
widzenia tadu przestrzennego (rozumianego réwniez jako ochrona przed niekontrolowang zabudowg
terendw do tego nieprzeznaczonych).



Art. 1 pkt 2, 3 i 6 ustawy (zmiany w art. 41, 42 i 57 ustawy — Prawo budowlane) — warto
rozwazy¢ wykreslenie projektowanych zmian: art. 41 ust. 4a pkt 1 lit. a, art. 42 ust. 1 pkt 2 lit. b
(pozostawienie dotychczasowej tresci przepisdw) oraz projektowanego art. 57 ust. 1ba ustawy —
Prawo budowlane (pozostawienie dotychczasowej tresci przepisu).

Wytaczenie obowigzku ustanowienia kierownika budowy (a tego dotyczg projektowane
zmiany w art. 41 i 42 ustawy — Prawo budowlane oraz projektowane dodanie w art. 57 ust. 1ba
ustawy — Prawo budowlane) prowadzitoby do zagrozenia dla bezpieczerstwa w czasie budowy oraz
do zagrozenia bezpieczenstwa dla uzytkownikéw budynkéw realizowanych na podstawie zgtoszenia,
zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy — Prawo budowlane. Btedny jest poglad, ze ,zapewnienie
zgodnosci budowy z projektem z powodzeniem moze by¢ zapewnione przez autora projektu.” (por.
str. 3 uzasadnienia projektu). Ponadto koszty wynagrodzenia kierownika budowy stanowig
nieznaczng czes¢ ogdlnych kosztow inwestycji, ryzyko dla uzytkownikéw budynkéw jest
niewspoétmierne do ewentualnego obnizenia kosztéw inwestycji. Bezpodstawny jest poglad, ze w
przypadku braku kierownika budowy, to inwestor ponositby petng odpowiedzialnos¢, poniewaz wielu
inwestorow (by¢ moze wiekszosc) nie bedzie miato Swiadomosci takiej odpowiedzialnosci.

Art. 2 ustawy (zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) —
konieczne jest dodanie w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym po art. 60 — art.
60a o nastepujacej tresci:

»Art. 60a

1. Stronami postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy s3: inwestor oraz
wtasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci objetych wnioskiem o ustalenie
warunkéw zabudowy oraz nieruchomosci bezposrednio sgsiadujgcych.

2. Zawiadomienie o wszczeciu postepowania, o ktdrym mowa w ust. 1, pisma kierowane do
stron postepowania oraz postanowienia i decyzje konczgcy postepowanie wysyta sie wiascicielom lub
uzytkownikom wieczystym nieruchomosci objetych wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy na
adres wskazany w katastrze nieruchomosci. Doreczenie zawiadomienia na adres wskazany w
katastrze nieruchomosci jest skuteczne. Pozostate strony zawiadamia sie przez obwieszczenie.

3. W przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. 2 2020 r., poz. 1990, Dz. U. 22021 ., poz. 11, 234 i 815) oraz w
sytuacji, gdy strony postepowania nie zyjg, a ich spadkobiercy nie wykazali prawa do spadku, dokumenty,
o ktérych mowa w ust. 1 pozostawia sie w aktach sprawy ze skutkiem doreczenia.

4. Przepis ust.3 stosuje sie odpowiednio, gdy witasciciele lub uzytkownicy wieczysci nie
ujawnili swojego prawa w katastrze nieruchomosci.

5. Wnioskodawcy dorecza sie dokumenty, o ktédrych mowa w ust. 1 na adres wskazany we
whiosku o ustalenie warunkdw zabudowy, chyba Ze wskazat inny adres dla doreczen.”

Podstawowy czynnik wptywajacy na wydtuzenie postepowan o ustalenie warunkéw
zabudowy stanowig trudnosci w ustaleniu lub w ogdle brak mozliwosci ustalenia adreséw stron
postepowania ze wzgledu na nieaktualne dane lub brak danych w ewidencji gruntéw oraz
w ksiegach wieczystych, co stanowi réwniez czestg przyczyne uruchamiania nadzwyczajnych
postepowan weryfikujgcych juz wydane ostateczne decyzje z uwagi na podnoszony zarzut braku
udziatu w postepowaniu w charakterze strony wtascicieli lub uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci bedacych przedmiotem postepowania lub z nimi sgsiadujgcych. Proponowane zmiany
majg na celu skrdcenie czasu trwania postepowania poprzez ograniczenie cigzgcego na organie
administracji obowigzku poszukiwania oséb nieznanych z miejsca pobytu lub nastepcow prawnych
0s6b zmartych — a tym samym regulowania (w zastepstwie wtascicieli) stanéw prawnych
nieruchomosci. Z jednej strony nie stanowi to przedmiotu postepowania o ustalenie warunkow
zabudowy, z drugiej zas niepodjecie dziatan zmierzajacych do uregulowania stanu prawnego
nieruchomosci naraza organ administracji na naruszenie przepisu art. 10 Kodeksu postepowania
administracyjnego. Z tego wzgledu zasadne jest wprowadzenie uproszczonego trybu zawiadamiania
stron postepowania w oparciu o dane ujawnione w katastrze nieruchomosci (do czasu jego
wprowadzenia — ewidencji gruntdéw). Zasadne jest réwniez zwolnienie organu administracji



wtasciwego w sprawach z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego z aktualnego
obowigzku prowadzenia postepowania wyjasniajgcego, dotyczacego standéw prawnych gruntéw, na
ktorych planowana jest inwestycja, a szczegdlnie gruntéw sgsiednich, w tym w zakresie adreséw
zamieszkania, bgdz korespondencyjnych w przypadku ich nieujawnienia przez samych
zainteresowanych w ewidencji gruntow. W sytuacji, gdy organ administracji w ramach prowadzonego
postepowania, majgcego na celu ustalenie warunkéw zabudowy, zmuszony jest do ustalania
aktualnego stanu prawnego nieruchomosci, ktérej wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci winni by¢
stronami postepowania, to organ administracji w praktyce dba o wtasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste
daleko bardziej niz jej wtasciciel, bgdz uzytkownik wieczysty, a koszty zaniedban wtascicieli i
uzytkownikéw wieczystych w tym zakresie (nieujawnienia w rejestrach publicznych stosownych
danych) ponoszg przede wszystkim inwestorzy, ktérzy nie mogg otrzymac rozstrzygniecia w sprawie
wtasnie ze wzgledu na obcigzajgcg organ, czasochtonng i niezwykle kosztowng koniecznosé¢
poszukiwania pozostatych stron postepowania niezainteresowanych ochrong swoich praw.

Wprowadzenie takiego rozwigzania jest konieczne ze wzgledu na projektowane
wprowadzenie termindéw wydania decyzji o warunkach zabudowy (dodanie w art. 64 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — ust. 1a) oraz kar pienieznych za zwtoke
w wydaniu decyzji o warunkach zabudowy w wysokosci 500 zt za kazdy dzier zwtoki, analogicznie jak
w przypadku decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego, przy czym w
postepowaniu w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego stosuje sie art. 53 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (projektowana zmiana art. 64 ust. 1 u.p.z.p.
polegajgca na odestaniu do art. 51 ust. 2 u.p.z.p.)

Rozwigzanie w ksztatcie zblizonym do proponowanego jest znane innym regulacjom
z zakresu m.in. planowania i realizacji inwestycji, zawartym np. w ustawie z dnia 12 lutego 2009r. o
szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego
(art. 7 ust. 1), ustawie z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji
inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (art. 7 ust. 1), ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (art. 11d
ust. 5-8 i art. 11f ust. 3-6.). Proponowane rozwigzanie przyczyni sie do znacznego przyspieszenia
postepowan administracyjnych, jednoczesnie nie stanowigc naruszenia prawa strony do czynnego
udziatu w postepowaniu, bowiem w przypadku braku adresu w katastrze strona bedzie mogta
uzyskac¢ informacje o toczacym sie postepowaniu w drodze obwieszczenia lub w sposéb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci.

Art. 2 ustawy (zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) —
potrzebne jest wprowadzenie do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisow
wzorowanych na art. 82b ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane rozszerzajacych i
uszczegotowiajacych wymogi dotyczace rejestru wydanych decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Ze wzgledu na projektowane wprowadzenie przepiséw o terminach wydania decyzji
o warunkach zabudowy (dodanie w art. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
— ust. 1a). Ze wzgledu na projektowane wprowadzenie przepisdw o terminach wydania decyzji o
warunkach zabudowy (dodanie w art. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
ust. 1a) oraz kar pienieznych za zwtoke w wydaniu decyzji o warunkach zabudowy w wysokosci 500 zt
za kazdy dzien zwtoki analogicznie jak w przypadku decyzji w sprawie pozwolenia na budowe (por.
art. 35 ust. 6 i 8 ustawy — Prawo budowlane) wskazane jest wprowadzenie w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przepisdw wzorowanych na art. 82b ustawy - Prawo budowlane
rozszerzajgcych i uszczegétowiajgcych wymogi dotyczace rejestru wydanych decyzji o ustaleniu
warunkoéw zabudowy oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, poniewaz
pozwolitoby to na doktadne i sprawne rozliczanie terminowosci prowadzonych postepowan,
a dotychczasowe przepisy dotyczace rejestru wydanych decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy (art.
67 u.p.z.p.) oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 57 ust. 2 u.p.z.p.) sg
zbyt lakoniczne, aby oczekiwany cel w postaci terminowego wydawania decyzji zostat zrealizowany, a
projektodawca nie przewiduje w tym zakresie zadnych zmian.



Art. 2 pkt 2 lit. b ustawy (dodanie w art. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ust. 1a) — konieczne jest zastgpienie w projektowanym art. 64 ust. 1a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zwrotu ,termin ten wynosi 30 dni” zwrotem:
»termin ten wynosi 65 dni”.

Projekt przewiduje wprowadzenie szczegdlnego, krdtszego terminu wydania decyzji o warun-
kach zabudowy dotyczacej obiektu budowlanego, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane — 30 dni. Termin wydania pozostatych decyzji o warunkach
zabudowy wynositby 90 dni. Termin 30 dni jest za krdtki, poniewaz nie uwzglednia faktu, ze postepo-
waniu w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dotyczacej obiektu budowlanego, o ktérym
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy — Prawo budowlane konieczne bedzie sporzadzenie analizy
urbanistyczno-architektonicznej (tak jak w pozostatych postepowaniach w sprawie wydania decyzji o
warunkach zabudowy, w ktorych termin wydania decyzji miatby wynosi¢ 90 dni). Bezpodstawne jest
twierdzenie, ze postepowanie w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dotyczgcej obiektu
budowlanego, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy — Prawo budowlane jest sprawg
»prostszg i powtarzalng”, jak wskazano w uzasadnieniu projektu (por. str. 5 uzasadnienia), skoro
rowniez w tego rodzaju sprawach konieczna jest ocena przestanek wydania decyzji o warunkach
zabudowy okreslonych w art. 61 u.p.z.p. Z powyzszego wynika propozycja wprowadzenia krétszego,
ale rozsadniejszego terminu — 65 dni na wydanie decyzji o warunkach zabudowy dotyczacej obiektu
budowlanego, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy — Prawo budowlane.

Art. 3 ustawy — konieczne jest wprowadzenie przepisu przejsciowego, regulujgcego kwestie
termindw wydania decyzji o warunkach zabudowy w sprawach wszczetych i niezakonczonych przed
wejsciem w zycie ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym poprzez wprowadzenie nastepujacej regulacji (w formie art. 3
ustawy, wowczas przepis koncowy dotyczacy vacatio legis powinien by¢ zamieszczony w odrebnej
jednostce redakcyjnej, tj. statby sie art. 4 ustawy): ,,W odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy
wszczetych i niezakoriczonych przed dniem wejscia w zycie ustawy terminy, o ktérych mowa w art. 64
ust. 1a ustawy zmienianej w art. 2 liczy sie od dnia wejscia w zycie ustawy”.

Konieczne jest wprowadzenie przepisu przejSciowego w celu bezposredniego uregulowania
kwestii obliczania terminéw wydania decyzji o warunkach zabudowy w sprawach wszczetych i
niezakonczonych przed wejsciem w zycie nowelizacji, aby unikng¢ ewentualnych rozbieznosci w
stosowaniu przepiséw o terminach w odniesieniu do spraw wszczetych i niezakonczonych przed
wejsciem w zycie nowelizacji. Taki przepis przejsciowy pozwolitby réwniez na sprawne wdrozenie
nowych przepiséw wprowadzajacych terminy wydania decyzji o warunkach zabudowy.



