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Krakow, 21 listopada 2016

Uwagi i opinie do projektu Kodeksu urbanistyczno-budowlanego (KUB).

Stanowisko Rady Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP, opracowane na podstawie dyskusji
w ramach konferencji w Krynicy-Zdroju oraz konsultacji projektu Kodeksu Urbanistyczno-budowlanego
przeprowadzonych w ramach Matopolskiej Okregowej Izby Architektow RP.

I. Definicje prawa inwestycyjnego (Art. 2) powinny zostaé uporzgdkowane, ujednolicone a w wielu
przypadkach sformutowane na nowo. Stownik poje¢ jest niezwykle istotng czescig aktu prawnego a definicje
w nim zawarte nadajg wtasciwy sens regulacjom, decydujac o ich prawidtowym stosowaniu. Nieprecyzyjnie
uzyte sformutowania, a nawet niewtasciwie postawione akcenty, nie tylko wypaczajg sens dalszych zapiséw
ale umozliwiajg odmienne od zatozonego ich interpretowanie i stosowanie. Obecnie funkcjonujace definicje
w réznych aktach prawa, powstawaty bez powigzania z juz funkcjonujgcymi i czasami majg rézne znaczenie.

Na podstawie dotychczasowych doswiadczen nalezy stwierdzi¢, iz niezwykle istotnym wydaje sie,
uporzadkowanie i metodyczne sformutowanie stownika poje¢ w powstajgcym Kodeksie Urbanistyczno-
Budowlanym. Ponizej zamieszczamy dwie propozycje, w odniesieniu do projektu Kodeksu:

e Art.2.30). ,powierzchnia zabudowy” — powierzchnie stanowiqgcq rzut prostokqgtny zewnetrznego obrysu
czesci nadziemnej budynku ograniczonej scianami na powierzchnie poziomg, a w przypadku wiat
powierzchnie stanowiqcq rzut prostokgtny zewnetrznych krawedzi dachu na powierzchnie poziomgq.

e Art.2.37). Wysokos¢ budynku rozpatruje sie ze wzgledu na wymagania techniczne i uzytkowe
w odniesieniu do przepisow pozarowych oraz ze wzgledu na mozliwos¢ ustalenia zasad w zakresie
wymagarn przestrzennych.

1) Wysokos¢ budynku stuzqcq do przyporzqdkowania budynkowi odpowiednich wymagan technicznych
i uzytkowych ze wzgledu na przepisy bezpieczeristwa poZarowego, mierzy sie od poziomu terenu przy
wyjsciu ewakuacyjnym z pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku lub jego czesci, do najwyzej
potozonej podfogi pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi.

2) Wysokos¢ bryty budynku stuzgca do ustalenia wymagan przestrzennych budynku, wynikajgcych
z ustalert miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub zgody inwestycyjnej, mierzy sie
od sredniej arytmetycznej najwyzszego i najnizszego poziomu terenu przy budynku, do najwyZszego
punktu pokrycia dachu lub attyki.

Wsrod definicji brakuje kilku istotnych, takich jak: zabudowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa (jest
zabudowa siedliskowa), zabudowa sSrédmiejska, zgoda inwestycyjna, obszar ulepszenia nieruchomosci,
gruntu zadrzewione, grunty zakrzewione, koncepcja i projekt urbanistyczno-architektoniczny.

Il. Dokumentacja projektowa i powykonawcza.
1. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna (Art. 123).
Autorem koncepcji urbanistyczno-architektonicznej moze by¢ wytgcznie architekt, cztonek samorzadu
zawodowego architektow. Zakres koncepcji powinien obejmowac charakterystyczne elementy z duzym
zakresem elastycznosci. Postanowienie, ktérego elementem jest koncepcja powinno okresla¢ zasady
ksztattowania przestrzeni, z zachowaniem elastycznosci koniecznej do dalszych prac projektowych.
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2. Kompetencje dla wtasciwych ministrow i kierownikéw urzeddw centralnych.
Art. 288 Kodeksu zawiera zapis wysoce niepokojacy i stojgcy w sprzecznosci z dazeniem
do obiektywizacji i profesjonalizacji przestrzeni prawa inwestycyjnego oraz obowigzujgcych procedur:
Art. 288. § 1. Wtasciwi ministrowie i kierownicy urzedow centralnych mogq opracowywac,
rekomendowac do stosowania oraz rozpowszechnia¢ wzorce, standardy, wytyczne i inne opracowania,
dotyczqce projektowania, budowy i utrzymania obiektow budowlanych.
§ 2. Dokumenty, o ktérych mowa w § 1, wchodzg w sktfad zasad wiedzy technicznej.

3. Projekt urbanistyczno-architektoniczny. Art. 318 § 2.
Zadaniem projektu urbanistyczno-architektonicznego jest rozstrzygniecie uwarunkowan formalno-
prawnych, przestrzenno-architektonicznych, funkcjonalnych i technicznych inwestycji, w stopniu
pozwalajgcym na stwierdzenie poprawnosci przyjetych rozwigza, oraz umozliwiajgcym
przeprowadzenie procedury administracyjnej zwigzanej z zatwierdzeniem projektu urbanistyczno-
architektonicznego i udzieleniem zgody inwestycyjnej. Zakres projektu podlegajgcego zatwierdzeniu
powinien obejmowaé tylko te elementy, ktére podlegaja sprawdzeniu przez organ administracji
architektoniczno-budowlanej w toku postepowania administracyjnego.
Organy administracji architektoniczno-budowlanej, w ramach ochrony lokalnego interesu spotecznego,
powinny zatwierdzac projekt urbanistyczno-architektoniczny kierujgc sie m.in. sprawdzaniem zgodnosci
z warunkami okreslonymi przez tg spotecznos¢ — miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
(prawem miejscowym) lub studiéw uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gmin
(w sytuacji braku MPZP). Powinny tez sprawdzi¢ kompetencje uczestnikdw procesu inwestycyjnego,
w tym prawo do dysponowania nieruchomoscia.
Projekt urbanistyczno-architektoniczny moze by¢ podstawg realizacji obiektow o niewielkim zakresie
skomplikowania, wtasciwego dla domu jednorodzinnego (np. budynki okreslonej kategorii,
do 200 m? i wysokoséci 11 m.). Forme i zakres projektu urbanistyczno-architektonicznego powinien
okresla¢ Kodeks i stosowne Rozporzadzenie.
Dla pozostatych inwestycji, powinno by¢ obowigzkowe sporzadzenie projektu technicznego
(realizacyjnego, wykonawczego), bedacego podstawg do prowadzenia robdt budowlanych.

4. Projekt techniczny (rozumiany jako: budowlany, wykonawczy, Art. 318 § 3).
Projekt techniczny to opracowanie wielobranzowe potwierdzajgce bezpieczenstwo realizowanego
obiektu oraz fakt spetnienia wymogdéw prawa, konieczne dla realizacji inwestycji, z wyjatkiem tych
inwestycji, dla ktérych Kodeks dopuszcza realizacie na podstawie projektu urbanistyczno-
architektonicznego. Projekt techniczny (budowlany, wykonawczy) powinien by¢é obowigzkowy dla
okreslonych kategorii obiektéw i nie powinien podlegac¢ zatwierdzeniu przez organ administracji
architektoniczno-budowlanej, gdyz organy te nie posiadajg odpowiednich kompetencji do weryfikacji
tych opracowan. Powinien podlega¢ wytgcznie uzgodnieniu specjalistycznemu (konserwator, straz
pozarna, sanepid, media, wydziat Srodowiska.
Podstawg rozpoczecia realizacji inwestycji powinien by¢ wpis do dziennika budowy, dotyczacy
przekazania przez Inwestora projektu technicznego na budowe, z potwierdzeniem kierownika budowy
o przyjeciu dokumentacji do realizacji. Egzemplarze powinny by¢ w posiadaniu Inwestora, projektanta
i wykonawcy do konca budowy.
Standardy dokumentacji technicznej powinny okresla¢ odpowiednie samorzady zawodowe, ktore
z racji zobowigzan ustawowych czuwaja nad nalezytym wykonywaniem zawodu.
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5. Dokumentacja powykonawcza

Po zakonczonej inwestycji, zostaje zgromadzona dokumentacja powykonawcza, zawierajgca stan
zrealizowanego obiektu. Projekty: urbanistyczno-architektoniczny, techniczny oraz dokumentacja
powykonawcza sg podstawg procedury odbiorowe;j.

Archiwizacja panstwowa powinna by¢ oparta o projekt powykonawczy sktadany z podpisem koricowym
uczestnikdw procesu inwestycyjnego.

Mozliwe sg dwie opcje w zakresie zasad panstwowej archiwizacji projektéw powykonawczych:

- wg. listy typdw obiektow, np.: budynki uzytecznosci publicznej, budynki wielorodzinne, oswiaty, opieki
zdrowotnej, przemystowe (itp.),

- wg. ogdlnej zasady, iz archiwizacji panstwowej podlegajg wszystkie obiekty, z wyjgtkiem budownictwa
jednorodzinnego (lub budynkéw okreslonej kategorii).

. Instrukcja uzytkowania i eksploatacji obiektu.

Nalezy usungé z art. 359 ustep 9) naktadajagcy na projektanta obowigzek zapewnienia sporzadzenia
instrukcji uzytkowania i eksploatacji obiektu. Sporzadzenie instrukcji nie jest mozliwe na etapie projektu
budowlanego. Nie mogac poda¢ nazw witasnych produktéw przed ich zakupem, projektant bytby
zmuszony tworzy¢ opracowania obejmujace wszelkie mozliwe warianty materiatéow i urzadzen.
Ewentualny obowigzek w tym zakresie moze by¢ natozony na kierownika budowy lub Inwestora.
Instrukcje uzytkowania i eksploatacji obiektu mozna opracowac na podstawie atestow wbudowanych
materiatéw, dokumentacji techniczno-ruchowej zakupionych urzadzen, warunkéw gwarancji oraz
projektow zainstalowanych systemow, itp.

Instrukcje takie dotyczy¢ moga obiektow o duzym stopniu skomplikowania w zakresie instalacji
i wyposazenia (np. systemy solarne, pompy ciepta, windy, schody i chodniki ruchome itp.). Dla obiektéw
prostych i srednio skomplikowanych instrukcje sg zbedne. Trzeba to jednoznacznie zapisa¢. Osobnym
tematem jest kto ma to robic.

. Zawad: architekt. Zawéd: inzynier budownictwa.

We wspdtczesnej rzeczywistosci inwestycyjnej, wiasciwy podziat rél i rozdziat kompetencji jest

warunkiem powodzenia (Art. 320, 357 — 362). Kompetencje zawodowe gtdwnego projektanta powinny

by¢ dostosowane do natury i zakresu koniecznych dziatar projektowych:

a) w wypadku inwestycji obejmujgcych zagospodarowanie i urzadzanie terenu, budynki i naziemne
obiekty budowlane niewymienione w pkt 2, gtéwnym projektantem jest architekt, cztonek
samorzadu zawodowego architektow, autor koncepcji i projektu urbanistyczno-architektonicznego,
architektonicznego, urbanistycznego;

b) w wypadku inwestycji obejmujacych budowlane obiekty liniowe, podziemne a takze obiekty
inzynierskie nie zawierajagce aspektu funkcjonalnego zwigzanego z pobytem ludzi, gtéwnym
projektantem jest osoba posiadajgca odpowiednie uprawnienia budowlane do projektowania,
cztonek wiasciwego Samorzadu zawodowego.

. Odpowiedzialno$¢ projektanta.

Odpowiedzialno$¢ powinna obejmowac zakresy kompetencji.

a) Gtéwny projektant, w zakresie swoich kompetencji zawodowych i koordynaciji,

b) Projektanci branzowi, a takie rzeczoznawcy (w tym w zakresie bezp. pozarowego), geolog,
geodeta, itd. ponoszg odpowiedzialnos¢ w ramach swoich kompetencji zawodowych.
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I1l. Realizacja budowy.

1. Nadzér autorski nad realizacjg projektu w sposéb kompetentny i petny moze petni¢ wytacznie autor
projektu. Tworzenie teorii, ze nadzér ,autorski” moze petni¢ dowolny projektant jest sprzeczne z logika.
Autor projektu posiada unikalng wiedze na temat uwarunkowan i celu decyzji podejmowanych w toku
prac projektowych. Nikt inny nie posiada tak wieloptaszczyznowej wiedzy o projektowanym obiekcie jak
gtéwny projektant wraz z projektantami wspodtpracujacymi. Doprecyzowania wymagajg tylko
te wyjatkowe sytuacje, kiedy nadzor autorski, z przyczyn obiektywnych, nie moze petni¢ autor.
W przeciwnym razie, nalezy zrezygnowa¢ z instytucji nadzoru, nazwanego w Kodeksie ,nadzorem
projektowym”. Wprowadzenie do procesu inwestycyjnego innego projektant, niz autor dokumentacji,
jest tylko powieleniem roli kierownika budowy. Jest dziataniem bezcelowym, wrecz szkodliwym.

Nadzér autorski dotyczy oséb podpisanych pod projektem jako jego autorzy lub jako projektanci
dokonujacy adaptacji rozwigzan projektowych do uwarunkowan lokalizacyjnych.

Propozycja zapisu dla Art. 363, dotyczaca szczegdlnych przypadkow, kiedy autor projektu nie moze
realizowaé nadzoru autorskiego:

§ 1. Inwestor moze powierzy¢ petnienie funkcji gtdwnego projektanta innej osobie posiadajgcej
odpowiednie uprawnienia budowlane w okreslonych przypadkach:

1) sSmierci dotychczasowego gfownego projektanta, autora,

2) utraty uprawnien budowlanych przez dotychczasowego gtéwnego projektanta, autora,

3) niewywigzywania sie z obowigzkéw przez dotychczasowego gtéwnego projektanta, autora,

4) rezygnacja autora z realizacji nadzoru autorskiego z przekazaniem praw autorskich,

§2. Przekazanie nadzoru autorskiego innej osobie, jest rownoznaczne z przekazaniem petnej
odpowiedzialnosci cywilno-prawnej (kontraktowej) i w zakresie odpowiedzialnosci zawodowej, dotyczqgcej
rozwiqgzan funkcjonalnych, technicznych, technologicznych i budowlanych zawartych w dokumentacji
projektowej.

Od chwili potwierdzenia wpisem w dzienniku budowy, rozpoczecia sprawowania nadzoru autorskiego
lub projektowego przez innego projektanta, projektant ten ponosi petng odpowiedzialnosc¢ za zgodnosc
projektu budowlanego z przepisami prawa, zgodq inwestycyjnq i zasadami wiedzy technicznej.

2. Odbiory czesciowe. Art. 421.

Wobec nieuniknionych w polskim systemie prawnym sporow interpretacyjnych konieczne jest

wprowadzenie:

- mozliwosci zadawania pytan do instytucji uczestniczagcych w procesie inwestycyjnym (konserwator,
straz pozarna, sanepid i nadzér budowlany, organy administracji architektoniczno-budowalnej),
ze zobowigzaniem zajmowania wigzgcego stanowiska przez te instytucje,

- fakultatywnych (ptatnych) a takze obowigzkowych, zawsze wigzgcych odbioréw czesciowych.

Odbiory czesciowe majg na celu eliminacje rozbieznosci interpretacji przepiséw prawa przez réznych
uczestnikdw procesu inwestycyjnego: inwestora, projektantow, organy administracji architektoniczno-
budowalnej, nadzér budowlany. W tym kontekscie ponownego rozwazenia wymaga zamiar zmniejszenia
liczby organdw nadzoru budowlanego. Wnosimy o rozwazenie zasady kontraktowego zatrudniania przez
panstwowy nadzor budowlany specjalistow (inspektorow) mogacych dokonywaé w imieniu PINB
czeSciowych odbioréw (w tym na zyczenie Inwestora).
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3. Odstgpienie od zatwierdzonego projektu (Art. 406). Procedura istotnego odstapienia dotycz wytacznie
projektu urbanistyczno-architektonicznego.

1) Interesujgcyg propozycjy jest potwierdzenie przez organ administracji architektoniczno-budowlanej
zmiany istotnej (Art. 407). Watpliwosci wzbudza zapis, ktéry organowi AA-B przyznaje kompetencje
do uznania, czy zakres projektowanego odstgpienia moze naruszac¢ przepisy prawa lub zwiekszy¢
oddziatywanie inwestycji na tereny sasiednie. Jest to zapis uznaniowy. Zdecydowanie lepszym
rozwigzaniem jest ograniczenie katalogu istotnych odstepstw i okreslenie ich w sposéb maksymalnie
czytelny

2) Propozycje do zapisu KUB dotyczace istotnego odstgpienia.

Art. 406, § 2. Za istotne odstgpienie uznaje sie:

- pkt. 1) zmiane wysokosci, dtugosci lub szerokosci obiektu budowlanego do 5%, lecz nie wiecej niz
1,0 m, albo zmiane usytuowania obiektu budowlanego o nie wiecej niz 1,0 m;
Dla matych obiektdw, jak domki jednorodzinne, zmiana o 2% wymiarow przy zmianie sposobu
ocieplenia wraz z obudowg czesto bedzie za mata. Przy budynku 10 x 10 m to tylko 20 cm.
Dla duzych obiektéw, jak centra handlowe i dystrybucyjne o wymiarach dtugosci i szerokosci czesto
powyzej 100 m, dla 2% dawataby ponad 2 m rdznicy, co wydaje sie by¢ nieuzasadnione jako
nieistotne odstepstwo.

- pkt. 2) zmiane usytuowania obiektu liniowego oraz elementow zagospodarowania przestrzennego
dziatki wraz z elementami matej architektury majgcqg wpfyw na zagospodarowanie terendw
sgsiednich;

Generalng zasadg powinna by¢ swoboda inwestycyjna na dziatce inwestycyjnej Inwestora; Kodeks
powinien regulowaé tylko ten zakres, ktéry moze mie¢ wptyw na tereny sasiednie, czyli takie
dziatania, ktdrych skutek dotyczy¢ bedzie nie tylko Inwestora.

- pkt. 3) zapis nie majacy konkretnego przetozenia. Proponujemy wykresli¢.

- pkt. 4) zmiane uniemozliwiajgca lub utrudniajgcq dostep do uzytkowania czesci lub catosci obiektu
budowlanego dla 0s6éb niepetnosprawnych;
Zapis dotyczacy dostepnosci dla o0s6b niepetnosprawnych. Zmiang istotng winno by¢
uniemozliwienie lub pogorszenie dostepu dla oséb niepetnosprawnych do czesci lub catosci obiektu
budowlanego, a nie samo jego rozwigzanie.

- pkt. 5) zmiane zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego;
Zmiana przeznaczenia np. jednego pomieszczenia w budynku, zwykle nie jest istotna. Istotna moze
by¢ zmiana przeznaczenia catego obiektu.

- pkt. 6) w przypadku zmiany wymagajacej uzyskania nowych lub zmiane dotychczasowych
uzgodnien lub rozstrzygnie¢ wydawanych w toku procesu inwestycyjnego (§1, pkt. 6) — wymaga
zmiany uzgodnienia lub zmiany rozstrzygnie¢ i nie oznacza to istotnego odstgpienia dla ktorego

nalezy dodatkowo uzyskiwaé¢ zmiane zgody inwestycyjnej. Chyba ze zmiana dotyczy aspektow
o ktérych mowa w pkt. 1, 2, 4, 5 (ale te sprawy rozstrzygajg wspomniane punkty).

4. Dopuszczenie do uzytkowania przez Nadzér Budowlany powinno opierac sie o:
1) sprawdzenie zgodnosci wykonanego obiektu z zatwierdzonym projektem urbanistyczno-
architektonicznym,
2) odbiory czesciowe (obowigzkowe i fakultatywne), wigzgce organ dokonujgcy odbioru koncowego,
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3) sprawdzenie kompletnosci decyzji, uzgodnien i odbioréw technicznych (PSP, Sanepid, media,
kominiarz, itd.),

4) sprawdzenie kompetencji wykonawcow (projektant, kierownik, inspektorzy);

5) w sytuacjach budzacych watpliwos¢ lub zagrazajacych mieniu i zdrowiu nadzér moégtby zwrdcic sie
o przeprowadzenie kontroli przez rzeczoznawcéw lub upowaznionych przedstawicieli wtasciwych
Izb zawodowych.

IV. Lokalizacja zabudowy.

1.

2.

Waznym elementem przysztego Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego powinny sta¢ sie

zobiektywizowane zasady lokalizacji zabudowy na dziatce budowlanej, utworzone w oparciu o zasade

zryczattowanego dostepu do przestrzeni (relacje sgsiedzkie — przygraniczne - Art. 294, w powigzaniu

z Art. 379). Istotg tej propozycji jest zatozenie, ze zakres ochrony dziatek sgsiednich powinien by¢

precyzyjnie okredlony przepisami prawa. Doswiadczenia europejskie wskazujg, ze wystarczajace jest

okreslenie proporcji bedacych liniowg zaleznoscig wysokosci elementu budynku i odlegtosci od granicy.

Zasady te mozna ustali¢ poprzez wprowadzenie trzech regut:

- wysokos¢ elementow obiektu powinna by¢ zalezna liniowo od ich odlegtosci od granicy dziatki,

- w planach miejscowych nalezy wskazywac pasy z dopuszczeniem zabudowy w granicy

- naruszenie ogoélnych zasad lokalizacyjnych powinno byé mozliwe jedynie na zasadzie symetrii
do zabudowy istniejgcej lub za zgody sgsiada wyrazong w formie umowy notarialnej i zawsze
przy zgodnosci z przepisami pozarowymi i sanitarnymi

Korzysci:

- reguly stajg sie tatwe do okreslenia i przewidywalne co do skutkéw

- znikajg niejednoznaczne pojecia rodzace konflikty sgsiedzkie, jak obszar oddziatywania, zacienianie,
przestanianie, wprowadzanie ograniczen przysztych zamiaréw inwestycyjnych

- zasady stajg sie symetryczne i niezalezne od czasu inwestycji (znika zasada kto pierwszy ten lepszy)

Przyktadowg propozycje zapisu zasad lokalizacji zabudowy na dziatce budowlanej, przy zastosowaniu
liniowej zaleznosci wysokosci elementu budynku i odlegtosci od granicy zawiera cze$¢ V — Suplement.

Zgoda inwestycyjna w sytuacji funkcjonowania miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego. Dziat VI, rozdziat 3 KUB. Istotne aspekty:

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego moze by¢ rozwazany jako podstawa do wydania
zgody inwestycyjnej bez udziatu stron w przypadku prostych struktur przestrzennych, w warunkach
funkcjonowania MPZP opracowanego wg. nowych zasad (okreslonych w KUB) oraz pod warunkiem
wprowadzenia przepisow  dotyczacych lokalizacji zabudowy na dzialce budowlanej,
w oparciu o zasade zrGwnowazonego (tzw. ryczattowego) dostepu do przestrzeni.

Ograniczenie udziatu stron tylko do inwestora jest w obecnej sytuacji rozwigzaniem ryzykownym.
Taka alternatywa wymaga wieloptaszczyznowego przygotowania.

2) W przypadku skomplikowanych struktur przestrzennych, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego powinien by¢ uzupetniony o plan uszczegdtowiony, uwzgledniajgcy szczegdlne
warunki lokalizacji zabudowy. Plan uszczegdtowiony powinien by¢ opracowany przez zespot
projektowy gdzie gtdwnym projektantem jest architekt posiadajacy doswiadczenie w zakresie
planowania przestrzennego lub projektowania urbanistycznego. Uszczegétowiony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego moze stac sie podstawa do opracowania projektu urbanistyczno-
architektonicznego, w warunkach skomplikowanych relacji funkcjonalno-przestrzennych, takich jak
zespoty wielofunkcyjne, obszary o walorach krajobrazowych, kulturowych, itp.
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3) Zgoda inwestycyjna, gdzie jedyng strong jest Inwestor (Art. 379), jest mozliwa do rozwazenia, pod
warunkiem nowelizacji obecnie obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, odpowiednio do wymagan KUB. Majgc na uwadze funkcje planowania
przestrzennego w zakresie polityki przestrzennej i lokalizacji inwestycji, konieczne staje sig,
aby gtéwnymi projektantami miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego byli architekci
z doswiadczeniem (pkt. nr 9)

3. Zgoda inwestycyjna w sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Dziat VI, rozdziat 2 — KUB.

Warunkiem wprowadzania tej procedury jest zmiana obecnie obowigzujacych studiéw uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gmin. Dokumenty te powinny w sferze regulacyjnej oraz
w zakresie ustalen obowigzujgcych uwzgledni¢ funkcje koordynujgca gospodarka przestrzenng w ramach
udzielanych zgdd inwestycyjnych, poprzez okreslanie obowigzujgcych wskaznikow (lub innych narzedzi)
regulujgcych zasady ksztattowania przestrzenia na okreslonych obszarach Gmin.

Wodwczas, mozliwe bedzie udzielanie zgody inwestycyjnej na podstawie koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej, uwzgledniajgcych wskazniki ksztattowania przestrzeni ujete w studium rozwoju,
W powigzaniu z zasadg wpisania inwestycji w otoczenie. Wigze sie to z nastepujgcymi koniecznymi
uwarunkowaniami:

1) Podobnie jak w sytuacji zabudowy w warunkach obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - waznym elementem sg zobiektywizowane zasady lokalizacji
zabudowy na dziatce budowlanej, utworzone w oparciu o zasade ,ryczattowego” dostepu
do przestrzeni (pkt. 2 d).

2) Opracowanie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej wigze sie z realizacja nadrzednej zasady
odpowiedzialnosci za przestrzen i wiasciwe warunki zycia spoteczenstwa. Wadliwie opracowane
koncepcje mogg generowac sytuacje nieprzewidywalne, konfliktowe, ze szkodg dla spoteczenstwa.
Wtasciwe kompetencje zawodowe, konieczne do opracowania koncepcji urbanistyczno-
architektonicznych posiadajg architekci. Nie nalezy tego narzedzia powierza¢ osobom
nie posiadajgcym odpowiednich predyspozycji i przygotowania zawodowego oraz nie zrzeszonym
w ramach izby zawodowej architektow.

3) Szczegdlnej uwagi wymaga okreslenie zakresu koncepcji urbanistyczno-architektonicznej. Nie jest
celowe nadmierne rozbudowywanie jej zakresu. Przedtozenie koncepcji jako zatacznika do wniosku
o decyzje inwestycyjng wymaga znacznie szerszych analiz i prac koncepcyjnych, nie oznacza to jednak
ze caty komplet analiz i rozwigzan koncepcyjnych powinien stanowic zakres koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej w rozumieniu KUB.

4) Postanowienie zatwierdzajgce koncepcje urbanistyczno-architektoniczng powinno spetniac
réwnocze$nie dwa warunki:
- powinno gwarantowac zachowanie tadu przestrzennego i porzadku publicznego
- powinno zachowac swobode kontynuacji prac projektowych i modyfikacje rozwigzan
architektonicznych i inzynierskich, w toku dalszej pracy projektowej.

5) Obszar analizowany (Art. 275).
Art. 275, § 1 - okresla zakres analizy, jako obszar wyznaczony wokét terenu inwestycji o szerokosci
nie przekraczajgcej 200 metréw. Tak sformutowany zapis, bez odniesienia do przestanek
merytorycznych (faktycznych uwarunkowan przestrzennych), sztucznie wydziela obszar analizy.
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W praktyce, obszar ten, w strukturze relacji przestrzennych - moze okaza¢ sie za maty.
Ponadto, konieczne jest uszczegdtowienie: czy jest to okrag o srednicy 200 m, czy prostokat
o szerokosci 200 m. Czy jest to szerokosc¢ pierzei ulicy 200 m, czy odlegtos¢ 200 m w kazdg strone,
czy 100 w jedng strone. Od jakiego miejsca liczone te 200 m, od $rodka dziatki, od jej krawedzi etc.
Zapis ten generuje pole do interpretacji i nieporozumien.

Art. 275, § 2 - dotyczy zabudowy na obszarze zurbanizowanym.

Zapis brzmi: W przypadku zabudowy pierzejowej na obszarze zurbanizowanym obszar analizowany
obejmuje kwartat zabudowy, w ktérym znajduje sie teren inwestycji. Obszar analizowany
moZe obejmowac réwniez pierzeje naprzeciwlegtq do pierzei, przy ktorej znajduje sie teren inwestycji.
To moze oznacza¢ ogromy teren ktdrego analiza nie ma merytorycznego zwigzku z planowang

inwestycjg lub moze oznaczaé obszar niewystarczajacy, z urbanistycznego punktu widzenia.

6) Inne warunki wymagane dla lokalizacji zabudowy w obszarze bez miejscowego planu.
Art. 277, okresla warunki na ktérych jest mozliwa budowa nowego budynku:
pkt. 2) teren inwestycji bezposrednio graniczy z co najmniej jedng zabudowang budynkiem dziatkg

gruntu, ktdra jest dostepna z tej samej drogi publicznej - bezposrednio lub przez droge wewnetrzng;
Zapis, ograniczajac analize sasiedztwa do jednej potozonej w bezposrednim sgsiedztwie
zabudowanej dziatki - nie uwzglednia rzeczywistego kontekstu przestrzennego. Dziatka (teren
inwestycji), do ktdrej z trzech stron przylegajg dziatki drogowe, a z jednej teren nie zabudowany — nie
moze by¢ zabudowana.

pkt. 4) teren inwestycji ma dostep do istniejgcych sieci: wodociggowej, kanalizacyjnej oraz elektroe-

nergetycznej, o parametrach wystarczajgcych do obstugi inwestycji;

Tereny wiejskie nie posiadajg infrastruktury na catym obszarze, na ktérym w Studium wyznaczono
tereny, lub beda wyznaczone tereny pod zabudowe. Jesli zaréwno powierzchnia, jak i ksztatt
geometryczny terenu inwestycji jest taki, iz mozliwe jest zagospodarowanie tego terenu
infrastrukturg towarzyszaca, to dlaczego blokowaé mozliwos¢ realizacji zabudowy?

4. Lokalizacja zabudowy a zielen.

Art. 295 Kodeksu stanowi iz:

Budynek sytuuje sie w odlegtosci 12 m od granicy lasu lub od granicy gruntéw zadrzewionych
i zakrzewionych, okreslonych w planie miejscowym, a w przypadku jego braku jezeli zasadnos¢ takiego
usytuowania stwierdzono w wyniku postepowania, o ktérym mowa w art. 396.

Zapis moze spowodowac komplikacje w zakresie lokalizowania zabudowy w otoczeniu drzew i krzewdéw,
jak: sad, ogrdd, zielen ozdobna, itd. Ponadto, brak jest definicji gruntow zadrzewionych i zakrzewionych.
Komisje urbanistyczne (Art. 242).

Proponujemy uzupetnienie tresci Art. 242 o nastepujgce punkty:

§ 4. Co najmniej pofowe cztonkdw Komisji urbanistycznej stanowiq architekci, cztonkowie samorzqdu
zawodowego architektéw, rekomendowani przez wtasciwg okregowgq izbe architektow.

§ 5. Sposrod cztonkéw komisji urbanistycznej rekomendowanych przez samorzqd zawodowy architektow
wybiera sie jej przewodniczgcego.
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6. Gtowny projektant miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Konieczne jest okreslenie zasady, iz gtdwnym projektantem planu jest architekt, absolwent wydziatu
architektury lub architektury i urbanistyki, posiadajgcy minimum piecioletnie doswiadczenie
w planowaniu przestrzennym. Proponujemy nastepujaca tres¢ do Art. 60:

§ 1. W sktad zespotu sporzqdzajgcego projekt aktu planowania przestrzennego wchodzi co najmniej
jedna osoba, ktoéra ukoriczyta magisterskie studia na kierunku architektura lub architektura
i urbanistyka, jest cztonkiem samorzqdu zawodowego architektéw oraz posiada co najmniej piecioletnie
doswiadczenie w wykonywaniu czynnosci z zakresu projektowania aktow planowania przestrzennego.

§ 3. Osoba, o ktorej mowa w § 1 potwierdza zgodnos¢ projektu aktu planowania przestrzennego
z zasadami harmonijnego ksztattowania przestrzeni.

Na poziomie MPZP powstajg prawne podstawy jakosci przestrzeni publicznych. Kompetencje
projektantow — partneréw szczebla samorzagdowego — sg warunkiem poprawnych rozwigzan
merytorycznych i przestrzennych. Dla decyzji zwigzanych z gospodarowaniem przestrzenig konieczne
jest odpowiednie przygotowanie zawodowe, poparte predyspozycjami osobistymi oraz doswiadczeniem
zawodowym w zakresie dziatan inwestycyjnych.

V. Suplement.

Przyktadowa propozycja zapisu zasad lokalizacji zabudowy na dziatce budowlanej, przy zastosowaniu
liniowej zaleznosci wysokosci elementu budynku i odlegtosci od granicy.

§ 1. Obiekty budowlane nalezy sytuowac w taki sposob, aby odlegfos¢ mierzona w poziomie miedzy
kazdym punktem projektowanego budynku a najblizszym punktem potoZonym na granicy dziatki —
wynosita
nie mniej niz potowa wysokosci mierzonej pomiedzy tym punktem budynku a punktem potozonym na
granicy dziatki, chyba Ze przepisy planu miejscowego stanowiq inaczej, przy czym:

1) Sciany budynku lub elementy konstrukcji wiaty nalezy sytuowaé w odlegtosci nie mniejszej
niz 3 m od granicy dziatki;

3) odlegtos¢ okien i drzwi usytuowanych w scianach zwréconych do granicy dziatki, nie moze byc
mniejsza niz 4 m od tej granicy;

4) nie ustala sie odlegtosci od granicy dziatki dla budynku lub czesci budynku, ktéry w catosci znajduje
sie ponizej poziomu projektowanego terenu;

§ 2. Jezeli projektowany obiekt spetnia warunki, o ktérych mowa w par.l - to uznaje sie,
ze jego oddziatywanie nie wykracza poza granice dziatki, na ktorej jest projektowany;

§ 3 Odlegtos¢ od dziatki sgsiedniej, o ktérej mowa w § 1 moze by¢ zmniejszona po udzieleniu zgody
przez dysponenta tej dziatki — pod warunkiem, Ze nie sprzeciwiajq sie takiej lokalizacji inne przepisy
prawa a zgoda poswiadczona jest notarialnie.

§ 4. Odlegtfos¢ od dziatki sgsiedniej, o ktorej mowa w § 1 moze by¢ zmniejszona na podstawie nakazu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wowczas zgoda sgsiada nie jest wymagana

§ 5. Przy braku zgody, o ktdérej mowa w par.3 w sytuacji, w ktorej na sqgsiedniej dziafce zlokalizowana
jest zabudowa nie spetniajgca warunkdéw par.1 — dopuszcza sie lokalizowanie obiektu w odlegtosci
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mniejszej, niz wskazana w par.1 — pod warunkiem, Ze czesci projektowanego obiektu, w pasie
o szerokosci 3 m wzdtuz granicy dziatki bedq zlokalizowane symetrycznie do granicy i istniejgcej
zabudowy potoZonej na sgsiedniej dziatce, oraz bedq miaty odwzorowanqg dtugos¢ i wysokosc
nie wiekszg niz ma analogicznie budynek istniejqcy lub budynek projektowany na sgsiedniej dziatce
budowlanej, dla ktorego istnieje zgoda inwestycyjna.

§ 6. Jezeli ze wzgledow na swdj gabaryt lub usytuowanie istniejgcy obiekt budowlany nie spetnia

warunkow wskazanych w par.1,3 oraz 4 — zgoda budowlana moze by¢ wydana tylko na roboty majgce
na celu poprawe warunkdéw funkcjonalnych i technicznych obiektu bez naruszania przepisow prawa
lub doprowadzeniu obiektu do stanu zgodnego z przepisami prawa bez zmiany gabarytow
usytuowania a takze na roboty polegajgce na rozbudowie, nadbudowie lub przebudowie tylko w
zakresie czesci budynku pozostajgcej w zgodzie z aktualnymi przepisami.

§ 7. Dopuszcza sie sytuowanie budynku gospodarczego lub garazu bezposrednio przy granicy z sqsiednig

dziatkq lub w odlegtosci mniejszej niz w par.1, pod warunkiem, ze:

1) wysokosc tych budynkdw nie przekroczy 3,0 m;

2) wazdtuz granicy do ktérej zostanq przyblizone, bedq posiadaty dtugos¢ nie wiekszq niz 6,5 m;
3) ich sciana usytuowana w zblizeniu do granicy dziatki bedzie scianq oddzielenia pozarowego.
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W zataczeniu:

1. Tabela z uwagami zgtoszonymi przez cztonkéw Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP

Hwn

Zestawienie uwag do KUB, zgtoszonych przez uczestnikow konferencji w Krynicy-Zdroju
Artykut z wystgpieniem przedstawicieli Rady MPOIA podczas konferencji w Krynicy-Zdroju
Wizualizacja zacieniania, na przyktadzie domoéw jednorodzinnych

30-110 Krakow, ul Kraszewskiego 36, tel/fax: 124272647, e-mail: malopolska@izbaarchitektowpl, http: www.mpoia_pl
NIP: 677-21-89-383, Regon: 017466395-00160, Konto: PKO BP SA Oddzial 5 w Krakowie Nr: 10 1020 2906 0000 1202 0014 2307



