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PREAMBULA

W celu zapewnienia zrownowazZonego rozwoju kraju, tadu
przestrzennego oraz ochrony przestrzeni, stanowiqcej niezbywalny element
dziedzictwa narodowego,

stojqgc na gruncie poszanowania zasad demokratycznego paristwa prawa,
w tym konstytucyjnie chronionego prawa wifasnosci i ustrojowej roli samorzgdu
terytorialnego w gospodarowaniu przestrzenig,

w trosce o sprawne | bezpieczne inwestowanie, oparte na dialogu i
wspotpracy uczestnikow procesu inwestycyjno-budowlanego,

ze swiadomosciq potrzeby porzqdkowania prawa,

stanowi sie, co nastepuje:”
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DZIAL1  Przepisy ogolne

Rozdzial 1. Cel i przedmiot regulacji

1.

ok w

Celem ustawy — Kodeks budowlany, zwanej dalej Kodeksem, jest caloSciowe
uregulowanie  procesu inwestycyjno-budowlanego z  poszanowaniem  tadu
przestrzennego, zroOwnowazonego rozwoju, konstytucyjnej gwarancji wlasnosci,
samodzielnosci planistycznej gminy oraz zasad sprawnego wywazania interesow:
publicznego i indywidualnego.
Kodeks reguluje:
1) system aktow planistycznych gminy;
2) przeznaczanie terenu na okreslone cele, w szczego6lno$ci budowlane;
3) zasady oraz warunki zagospodarowania i zabudowy terenu;
4) przygotowywanie gruntow pod inwestycje, w szczegOlnosci pod realizacje
infrastruktury technicznej;
5) zasady projektowania obiektow budowlanych;
6) warunki rozpoczecia i zasady prowadzenia robot budowlanych;
7) oddawanie do uzytkowania, zmiang sposobu uzytkowania i utrzymywanie obiektow
budowlanych;
8) szczegolne zasady realizacji inwestycji publicznych;
9) wspoltdziatanie podmiotow publicznych i prywatnych w zakresie podejmowania i
realizacji inwestycji;
10) kontrol¢ zgodnosci dziatalno$ci inwestycyjnej z przepisami prawa oraz zasady i
srodki doprowadzania inwestycji do stanu zgodnego z tymi przepisami;
11) odpowiedzialno$¢ uczestnikOw procesu inwestycyjnego oraz odpowiedzialno$é
administracji publicznej;
12) zasady rewitalizacji obszarow zdegradowanych przyrodniczo i technicznie;
13) tryb postgpowania w sprawach rozstrzygni¢¢ administracyjnych w procesie
inwestycyjno-budowlanym;
14) zadania i kompetencje organéw administracji publicznej w procesie inwestycyjno-
budowlanym.
Kodeks nie reguluje ponadlokalnego planowania przestrzennego.
Kodeks nie reguluje kwestii zwiazanych z charakterystyka energetyczna budynkow.
Przepisow Kodeksu nie stosuje sig:
1) w zakresie rozstrzygnie¢ planistyczno-przestrzennych:

a)  do obszaréw morskich wod wewngtrznych, morza terytorialnego i wytacznej
strefy ekonomicznej, w rozumieniu przepisOw o obszarach morskich
Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej,

b)  do terenéw zamknigtych wskazanych przez ministroéw wiasciwych w sprawach
obrony i bezpieczenstwa publicznego;

2) w zakresie zasad i warunkow projektowania oraz realizacji inwestycji budowlanej —
do:

a)  wyrobisk gorniczych w rozumieniu przepisow prawa geologicznego i
gbrniczego;

b)  do podziemnych muzeéw gorniczych;

c) do wurzadzen wodnych, niebedacych obiektami budowlanymi, ktorych
wykonanie wymaga pozwolenia wodnoprawnego.
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Rozdzial 2. Definicje pojec
6. Ilekro¢ w Kodeksie jest mowa o:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

,budowli” — nalezy przez to rozumie¢ kazdy obickt nie bedacy budynkiem albo
obiektem matej architektury, w szczegdlnosci wolno stojace obiekty i urzadzenia
infrastruktury technicznej, budowle ziemne, hydrotechniczne, zbiorniki, cmentarze;
,budynku” — nalezy przez to rozumie¢ obiekt trwale zwigzany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréod budowlanych oraz posiadajacy
fundamenty i dach;

»dostepie do drogi publicznej” — nalezy przez to rozumie¢ bezposredni dostgp do tej
drogi albo dostgp — spetniajacy wymogi okreslone w Kodeksie — do takiej drogi przez
droge wewngtrzna lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej
spelniajacej wymogi drogi wewngtrzne;;

,»dzialce budowlanej” - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos$¢ gruntowa lub dziatke
gruntu, ktorej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniaja wymogi realizacji
obiektow budowlanych wynikajace z przepisow Kodeksu i przepisow odrebnych;
minfrastrukturze spotecznej” — nalezy przez to rozumie¢ obiekty budowlane i
pomieszczenia dla prowadzenia ustug spotecznych lub kulturalnych, w szczegdlnosci
w zakresie bezpieczenstwa, oswiaty 1 nauki, opieki spotecznej 1 ochrony zdrowia;
minfrastrukturze technicznej” — nalezy przez to rozumie¢ drogi oraz inne sieci
transportowe i przesylowe, sieci telekomunikacyjne oraz sieci i urzadzenia
zaopatrzenia zbiorowego i odprowadzania Sciekow i odpadow;

»inwestorze” — nalezy przez to rozumie¢ osobg fizyczna, osobg prawna lub jednostke
organizacyjna nie posiadajaca osobowosci prawnej, ktéra realizuje inwestycje badz
wystepuje przed organami wladzy publicznej w zwiazku z zamierzona, realizowanag
badz ukonczona inwestycja;

»inwestycji” — nalezy przez to rozumie¢ przedsigwzigcie, ktdrego przedmiotem jest
prowadzenie robot budowlanych lub inna zmiana sposobu zagospodarowania terenu
albo jego czesci albo zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czescl;

,obiekcie budowlanym” — nalezy przez to rozumie¢ budynek, budowle badz obiekt
matej architektury, wraz z instalacjami 1 urzadzeniami technicznymi zapewniajacymi
mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem;

10) ,,obiekcie matej architektury” — nalezy przez to rozumie¢ niewielkie obiekty, a w

szczegOlnosci: obiekty uzytkowe, shuzace rekreacji codziennej 1 utrzymaniu
porzadku, jak: piaskownice, hustawki, drabinki, $mietniki, ogrodzenia, obiekty
infrastruktury telekomunikacyjnej: wolno stojace kabiny telefoniczne, szafy stupki
telekomunikacyjne, parkometry, obiekty kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze
przydrozne, figury, obiekty architektury ogrodowej, jak: przydomowe parterowe
wiaty, altany i oranzerie, baseny i oczka wodne, posagi, wodotryski,

11) ,,obszarze o ograniczonej zabudowie”- nalezy przez to rozumie¢ obszar wyznaczony

w studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,
obejmujacy dziatki niezaliczone do obszaru urbanizacji.

12) ,obszarze oddziatywania inwestycji” — nalezy przez to rozumie¢ teren inwestycji, a

takze jego otoczenie w granicach, w jakich inwestycja prowadzi do wynikajacych z
Kodeksu 1 przepisow szczegdlnych ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci;

13) ,,obszarze rozwoju zabudowy” — nalezy przez to rozumieé¢ obszar Wyznaczony w

studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, na
ktorym przewiduje si¢ lokalizacje zabudowy wymagajacej kompleksowego
wykonania niezbednych sieci infrastruktury technicznej;
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14) ,obszarze urbanizacji” — nalezy przez to rozumie¢ obszar zabudowany i1 obszar
rozwoju zabudowy;

15) ,,obszarze zabudowanym” — nalezy przez to rozumie¢ obszar okreslony w studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, na ktorym
przewiduje si¢ uzupelnienie istniejacej zabudowy Ww sposdb niewymagajacy
wykonania infrastruktury technicznej;

16) ,,powierzchni biologicznie czynnej” — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ gruntu
rodzimego oraz wodg powierzchniowa, a takze 50% sumy powierzchni tarasow i
stropodachdéw nie mniejszej niz 10 m? urzadzonych jako trawniki lub kwietniki na
podiozu zapewniajacym naturalng wegetacje roslin;

17) ,robotach budowlanych” — nalezy przez to rozumie¢ budowg, przebudowe, remont
lub rozbidrke obiektu budowlanego;

18) ,,budowie” — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w
okreslonym miejscu, a takze odbudowg, rozbudowe, nadbudowg obiektu
budowlanego;

19) ,,przebudowie” — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robot budowlanych, w
wyniku ktorych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych
istniejacego obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametrow,
jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysoko$¢, dhugos¢, szeroko$¢ badz liczba
kondygnacji; w przypadku drog sa dopuszczalne zmiany charakterystycznych
parametréw w zakresie niewymagajacym zmiany granic pasa drogowego;

20) ,remoncie” — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejacym obiekcie
budowlanym robot budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a
niestanowiacych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobow
budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym;

21) ,terenie przestrzeni publicznej” — nalezy przez to rozumie¢ teren o istotnym
znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb spotecznosci ze wzgledu na jego potozenie oraz
cechy funkcjonalno-przestrzenne, wskazany w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy;

22) ,terenie zamknigtym” — nalezy przez to rozumie¢ teren zastrzezony ze wzgledu na
obronnos¢ lub bezpieczenstwo panstwa, wyznaczony w drodze rozstrzygnigcia
wlasciwego organu;

23) ,,zrownowazonym rozwoju” — nalezy przez to rozumie¢ rozwoj gospodarczy i
spoteczny nie naruszajacy réwnowagi przyrodniczej, stuzacy zaspokojeniu potrzeb
spotecznosci oraz jednostek, zarowno wspotczesnego, jak i przysztych pokolen.

Rozdzial 3. Ustalenia i zasady ogolne

7.
8.

10.

Przestrzen jest dobrem wspolnym, podlegajacym ochronie prawne;.

Ochronie prawnej podlegaja w szczegdlnosci:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe przestrzeni;

3) wymagania ochrony srodowiska;
4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow i dobr kultury

wspoblczesne;;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia;

6) potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej i spoteczne;j.

Gospodarowanie przestrzenia nastgpuje na podstawie i w granicach ustaw oraz aktow
planowania przestrzennego.

Ustawy oraz akty planowania przestrzennego okreslaja status prawno-przestrzenny
kazdej nieruchomosci.
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11.
12.
13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.
22.
23.
24,
25.

26.

27.

28.

29.

Zmiana przeznaczenia terenu oraz realizacja inwestycji moze nastapi¢ na zasadach
okreslonych przepisami prawa.

Podstawowym podmiotem chronigcym i ksztattujacym przestrzen jest gmina.

Gmina samodzielnie gospodaruje przestrzenia na swoim obszarze i z tego tytulu moze
ustala¢ przeznaczenie terenu oraz okresla¢ sposéb jego zagospodarowania i warunki
zabudowy.

Ustalanie przeznaczenia terenu oraz okreslenie sposobu jego zagospodarowania i
warunkéw  zabudowy nastepuje W miejscowym planie  zagospodarowania
przestrzennego —akcie prawa miejscowego. Na obszarach, na ktoérych nie obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego realizacj¢ inwestycji dopuszcza sig
na zasadach okreslonych w Kodeksie (krajowy porzadek przestrzenny).

Gmina sporzadzajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jest zwigzana
ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego —
aktu polityki przestrzennej, niemajacego mocy prawa powszechnie obowiazujacego, z
wyjatkiem ustalen wyraznie wskazanych w Kodeksie.

Tereny niezabudowane moga by¢ przeznaczane pod zabudoweg w aktach planistycznych
gminy w przypadku niedoboru obszaréw zabudowanych. Gmina przeciwdziata zjawisku
rozpraszania zabudowy.

Kazdy ma prawo do realizacji inwestycji na terenie, do ktérego ma tytut prawny, z
zachowaniem warunkow okre$lonych przepisami prawa.

Budowa, za wyjatkiem przypadkow okreslonych w Kodeksie, wymaga uzyskania zgody
budowlanej. Roboty budowlane inne niz budowa wymagaja uzyskania zgody
budowlanej jezeli Kodeks tak stanowi.

Gmina stanowiac o publicznoprawnym ksztattowaniu prawa wlasnosci, w szczego6lnosci
0 ograniczeniach tego prawa, jest zwiazana — ObOK ustaw — wigzacymi ustaleniami
aktow planowania ponadlokalnego.

Inwestora obcigzaja obowiazki publicznoprawne wynikajace z przepisow prawa. Nie
mozna go zobowiazywaé do realizacji warunkéw lub $wiadczen, ktérych nie wymaga
przepis prawa.

Dziatania inwestora uwaza si¢ za legalne do czasu gdy wlasciwy organ nie stwierdzi, ze
naruszaja przepisy prawa.

Inwestor, ktory podjat dziatania naruszajace prawo jest zobowigzany do ich
niezwlocznego zaniechania i doprowadzenia inwestycji do stanu zgodnego z prawem.
Inwestor ma prawo dostgpu do niezbednej infrastruktury technicznej w obszarze
urbanizacji.

Poza obszarami urbanizacji koszty doprowadzenia infrastruktury obcigzaja inwestora.

W przypadku wywlaszczenia, wylaczenia lub istotnego ograniczenia mozliwosci
zagospodarowania nieruchomos$ci wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
przystuguje odszkodowanie.

Inwestycje celu publicznego, realizowane przez podmioty publiczne, lokalizuje si¢ w
pierwszej kolejnosci na nieruchomos$ciach stanowiacych witasnos¢ Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego lub innych podmiotéw publicznych. Jezeli nie jest
to mozliwe lub celowe, wlasciwe organy nabywaja nieruchomosci od podmiotéw
prywatnych w drodze umowy.

Organy administracji waza sprzeczne interesy, dajac pierwszenstwo ugodowym formom
rozstrzygania sporow.

Organy administracji dziataja bez zbgdnej zwtoki, ponoszac odpowiedzialno$¢ za
nieterminowe zalatwienie spraw na zasadach okreslonych w Kodeksie.

Kazdy, w tym inwestor, ma prawo do ochrony interesu prawnego w zwiazku z
lokalizacja inwestycji, w granicach wyznaczonych przez obszar oddziatywania tej



Tezy Kodeksu urbanistyczno-budowlanego — projekt z dnia 10 lipca 2013 r. s.9

inwestycji i na zasadach okreslonych w Kodeksie.

30. Kazdy, w tym inwestor, ma prawo do ochrony interesu prawnego w zwiazku z realizacja
inwestycji, w granicach okre$lonych przez obszar oddzialywania obiektu bgdacego
przedmiotem inwestycji 1 na zasadach okreslonych w Kodeksie.

31. Dziatalno$¢ inwestycyjna jest jawna z zastrzezeniem danych chronionych ustawa.
Kazdy ma prawo do informacji o przestrzeni w zakresie okreslonym w Kodeksie 1
przepisach szczegdlnych.

32. Uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego jest fakultatywne,
za wyjatkiem przypadkéw okreslonych w Kodeksie lub przepisach odrgbnych.

33. Kodeks okresla rodzaje inwestycji, ktore moga by¢ lokalizowane wylacznie na
podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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DZIAL Il Spoleczno-ekonomiczne uwarunkowania procesu
inwestycyjnego

Rozdzial 1. Szczegdlne wymagania regulacji procesu inwestycyjno-
budowlanego

1.

Proces inwestycyjno-budowlany jest procesem integralnym, wymagajacym:

a) dokonywania ocen stanu zagospodarowania terenu oraz opracowywania

wnioskow w tym zakresie,

b) uchwalania aktow planistycznych,

c) ustalania lokalizacji obiektow budowlanych,

d) kontroli realizacji inwestycji co do zgodnos$ci z prawem,

e) kontroli utrzymania obiektéw budowlanych oddanych do uzytkowania.
Celem regulacji procesu inwestycyjno-budowlanego jest zapewnienie prawidtowego
rozwoju poszczegdlnych obszarow, z uwzglednieniem ich wzajemnych zwiazkow,
tworzac w ten sposob warunki dla zaspokojenia potrzeb bytowych spoteczenstwa oraz
zwigkszania efektywnos$ci procesdOw gospodarczych.
W procesie inwestycyjno-budowlanym, niezaleznie od wymagan interesu publicznego
uwzglednia si¢ walory ekonomiczne przestrzeni oraz uwarunkowania spoleczne
wyrazajace si¢ w dostepie do informacji i kontroli dziatan inwestycyjnych.

Rozdzial 2. Spoteczna kontrola procesu inwestycyjno-budowlanego

4.

Wiladze publiczne sa zobowigzane do udostgpniania informacji o zamierzonych i
realizowanych inwestycjach. W tym celu prowadzi si¢ powszechnie dostgpny,
elektroniczny Rejestr budowlany, a postgpowania administracyjne w sprawach zgod
budowlanych dla zamierzen inwestycyjnych duzej skali upubliczniane sa w Internecie.
Akty planistyczne sa podejmowane przy udziale spoteczenstwa, w zakresie okreslonym
w Kodeksie.

Organy administracji publicznej, rozstrzygajac w sprawach inwestycyjnych sa
zobowigzane — wszedzie tam, gdzie jest to mozliwe — do poprzedzenia dziatan
wiadczych negocjacjami z uczestnikami procesu inwestycyjno-budowlanego.

Organy administracji publicznej dokonuja ocen stanu zagospodarowania przestrzennego
na obszarach ich wlasciwosci, przekazujac stosowne informacji do publicznej
wiadomosci w formach i na zasadach okreslonych w Kodeksie.

Rozdzial 3. Infrastrukturalno-gospodarcze uwarunkowania procesu

inwestycyjno-budowlanego

8.

10.

Zapewnienie kompleksowego zagospodarowania terenu, zapewniajacego poprawe
jakosci zycia spoteczenstwa, przy zachowaniu rownowagi przyrodniczej i
zapewnieniu ochrony interesu publicznego jest zadaniem gminy i innych
uczestnikow procesu inwestycyjno-budowlanego.

Planujac, organy gminy dokonuja ocen i studiow majacych na celu okreslenie
podstawowych probleméw spotecznych, w tym potrzeb mieszkaniowych, wymogow
rynku pracy, komunikacji oraz stanu bezpieczenstwa publicznego na danym terenie.

Niedopuszczalne jest projektowanie zagospodarowania przestrzeni, a takze
decydowanie o ksztalcie konkretnego zamierzenia inwestycyjnego, w oderwaniu od
skutkow ekonomicznych, jakie dziatanie to wywota.
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11.

12.

13.

14.

15.

Nie mozna planowac i realizowac zespotoéw obiektow budowlanych bez zapewnienia
niezbednej infrastruktury technicznej i spotecznej oraz koniecznych ustug.

Tereny przeznaczone pod urbanizacje powinny byé wyposazone w niezbgdna
infrastruktur¢ techniczna i spoteczna.

Organy administracji publicznej odpowiadaja za pozyskiwanie terendw pod
inwestycje celu publicznego. W tym celu sporzadzaja programy realizacji tych
inwestycji.

Przeznaczenie gruntow niezabudowanych pod urbanizacj¢ wymaga analiz
optacalno$ci przedsigwzigcia, a ewentualne szkody poczynione $rodowisku
naturalnemu i dziedzictwu narodowemu musza by¢ rekompensowane.

W celu zapewnienia realizacji ustalen planistycznych ustanawia si¢ zasadg
wspotzaleznosci planowania przestrzennego z planowaniem gospodarczym i
finansowym, wyrazajaca si¢ w tym, ze mozliwosci i ograniczenia, wynikajace z
planowania przestrzennego, stanowia podstawg¢ do okreslenia w planach
gospodarczych i finansowych sposobow oraz s$rodkdw zaspokojenia potrzeb
spotecznych, a ograniczenia wynikajace z planéw gospodarczych i finansowych
bierze si¢ pod uwage przy ustalaniu w planach przestrzennych sposobow
zagospodarowania terenu.
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DZIAL 111

Wartosci wysoko cenione w procesie inwestycyjno-

budowlanym?

1. Ograniczenia w przeznaczeniu terenu lub zabudowie moga by¢ wprowadzane w celu
ochrony warto$ci wysoko cennych.

2. Wartosci, dla ktorych moga by¢ wprowadzane ograniczenia w przeznaczeniu terenu
lub zabudowie to w szczegdlnosci:

o0 ow

tad przestrzenny i architektoniczny;

krajobraz 1 srodowisko;

dziedzictwo kulturowe i zabytki;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, bezpieczenstwo publiczne, w
tym zdrowie oraz bezpieczenstwo mienia.

3. Ograniczenia, ktéore moga by¢ wprowadzane w celu ochrony wartosci wysoko
cennych to:

a.

b.

.
J-

przeznaczenie terenéw na okreslone cele;

zakaz lub ograniczenie zabudowy, budowy lub budowy rodzajowo okreslonych
obiektéw budowlanych lub urzadzen technicznych;

zakaz lub ograniczenie przebudowy obiektow budowlanych i urzadzen
technicznych;

zakaz lub ograniczenie zmiany sposobu zabudowy nieruchomosci
sasiadujacych z nieruchomos$cia wymagajacych ochrony;

zakaz rozbiorki obiektow;

okreslanie parametrow 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym linii zabudowy, gabarytow obiektow i
wskaznikow intensywnosci zabudowy;

okreslenie zasad 1 warunkoéw scalania 1 podzialu nieruchomosci, w tym
mozliwos$ci przeksztalcania struktury wlasnosci nieruchomosci;

zakaz lub ograniczenia w wykonywania prac ziemnych trwale zmieniajacych
rzezbg terenu, w tym okreslania warunkow 1 sposobu ich prowadzenia;

zakaz lub ograniczenie zmiany sposobu uzytkowania obiektow;

okreslenie zasady zmiany oraz ksztaltowania formy architektonicznej obiektow.

4. Obowiazek uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
jednym z instrumentow ochronny warto$ci wysoko cennych. Obowiazek ten dotyczy:

a.

b.

obszar6w wymagajace rewitalizacji wskazanych w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

obszaréw scalen 1 ponownego podziatu nieruchomos$ci wskazanych w studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminny
zabudowanych terenéw zagrozenia powodziowego — wskazanych na podstawie
przepisow ustawy Prawo wodne

zabudowanych obszarow pasa nadbrzeznego — wyznaczonych na podstawie
ustawy o obszarach morskich Rzeczpospolitej Polskiej i administracji morskiej
nieruchomosci zajetych pod byle lotniska wojskowe, przekazane wlasciwym
jednostkom samorzadu terytorialnego na podstawie przepisOw ustawy O
gospodarowaniu niektorymi sktadnikami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji
Mienia Wojskowego

"Material opracowany przez zespol pod Kierownictwem dr Piotra Otawskiego.
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10.

f. terenow objetych planem generalnym lotniska uzytku publicznego na podstawie
przepisOw ustawy Prawo lotnicze
g. terenu strefy A ochrony uzdrowiskowej utworzonego na podstawie przepiséw
ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz 0 gminach uzdrowiskowych
h. obszaréw, na ktorych utworzono park kulturowy na podstawie przepisow
ustawy stawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
i. obszaru Pomnika Zaglady i jego strefy ochronnej utworzonego na podstawie
przepisow ustawy o ochronie terenow bytych hitlerowskich obozéw zagtady.
Jezeli dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomosci stal si¢ niemozliwy w
zwiazku z ograniczeniami wprowadzonymi dla ochrony warto$ci wysoko cennych
przez akty prawa miejscowego inne niz studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego  wiascicielowi nieruchomo$ci  przystuguje zadanie wykupu
nieruchomosci lub zadanie odszkodowania jezeli dotychczasowy sposob korzystania z
nieruchomos$ci  zostal ograniczony. Roszczenia mozna wnosi¢ do organu
wprowadzajacego dane ograniczenia w terminie 5 lat od wejScia w zycie aktu
wprowadzajacego ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci.
Optaty adiacenckie (lub inne rozwiazania zwiazane ze wzrostem wartosci
nieruchomosci stosownie do rozwiazan przyjetych w ustawie) stosuje si¢ odpowiednio
w zwiazku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci spowodowanym przyjeciem aktu
prawa miejscowego innego niz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a
zwiazanego z ochrona warto$ci wysoko cennych.
Opracowanie ekofizjograficzne rozumiane jako dokumentacje charakteryzujaca
poszczegbdlne elementy przyrodnicze oraz ich wzajemne powiazania sporzadza si¢ dla
kazdej gminy. Opracowanie ekofizjograficzne jest dokumentem studialnym bgdacym
konieczna podstawa do okres$lenia kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz przeznaczenia terenu. Opracowanie ekofizjograficzne musi by¢
aktualizowane nie rzadziej niz raz w tracie trwania kadencji organow
uchwatodawczych gminy. Szczegdlowy zakres opracowania ekofizjograficznego
okresla rozporzadzenie.
Obowiazkowi poddania strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko podlegaja:
a. studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
b. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
C. uchwaly aktualizacyjne studium — ustalajace tereny nowej urbanizacji, tereny
zabudowane oraz tereny o ograniczeniach zabudowy
Lokalne przepisy urbanistyczne podlegaja obowiazkowi konsultacji spotecznych
zgodnie z regulami przewidzianymi  dla dokumentéw okreslajacych zasady
korzystania ze S$rodowiska oraz wymagaja uzgodnienia z organami ochrony
srodowiska 1 ochrony zdrowia.
Urbanistyczne projekty realizacyjne wymagaja uzyskania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach, jezeli obejmuja realizacje przedsigwzi¢g¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na §rodowisko.
a. Wariant 1
Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach uzyskiwana jest po zawarciu
umowy urbanistycznej i zataczana do wniosku do decyzji zatwierdzajace;.
Umowa urbanistyczna zawierana jest pod warunkiem uzyskania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach.
b. Wariant 2
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

W przypadku procedury UPR inicjowanej przez gming, gmina ma obowiazek

uzyskania decyzji o s$rodowiskowych uwarunkowaniach dla planowanej

inwestycji.
Budowa 1 roboty budowlane bgdace przedsigwzigciem w rozumieniu ustawy o
udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w
ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na §rodowisko wymagaja uzyskania
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.
Dla przedsiegwzig¢ mogacych zawsze potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko oraz tych przedsigwzi¢¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, dla ktérych nalozono obowiazek przeprowadzenia oceny oddziatywania
na $rodowisko zgoda budowlana dokonuje si¢ w formie pozwolenia na budowg. Dla
przedsigwzi¢¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, dla
ktérych nie nalozono obowiazku przeprowadzenia oceny oddziatywania na
srodowisko zgoda budowlana dokonuje si¢ w formie zgloszenia z projektem
budowlanym lub pozwolenia na budowg.
Budowa 1 roboty budowlane mogace znaczaco negatywnie oddzialywa¢ na obszar
Natura 2000 wymagaja zgody budowlanej w formie pozwolenie na budowg.
Projekt budowlany musi by¢ sporzadzony zgodnie z warunkami okre$lonymi w
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach oraz postanowien uzgadniajacych dla
przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddzialywac¢ na obszar Natura 2000. Decyzja o
pozwoleniu na budowe¢ musi by¢ zgodna z warunkami okreslonymi w decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach.
Regionalny dyrektor ochrony $rodowiska jest organem wilasciwym do kontroli i
egzekucji  warunkow realizacji przedsigwzigcia okreslonych w  decyzji o
srodowiskowych  uwarunkowaniach oraz postanowien uzgadniajacych dla
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na obszar Natura 2000. Jezeli
uzytkowanie przedsigwzigcia/obiektu wykonanego niezgodnie z warunkami
okreslonymi w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach oraz postanowieniem
uzgadniajacym dla przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na obszar Natura
2000 moze spowodowa¢ pogorszenie stanu $rodowiska lub moze oddziatywaé na
obszar Natura 2000, regionalny dyrektor ochrony s$rodowiska moze wstrzymac
uzytkowanie obiektu do czasu doprowadzenia go do stanu wynikajacego z warunkow
okreslonych w decyzji o s$rodowiskowych uwarunkowaniach lub postanowien
uzgadniajacych dla przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na obszar Natura
2000.
Tereny zagrozenia powodziowego tj. tereny wskazane na mapach zagrozenia
powodziowego zgodnie z art. 88d ust. 2 ustawy Prawo wodne jako obszary, na
ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie, tereny szczegdlnego
zagrozenia powodzia, obszary obejmujace tereny narazone na zalanie sa terenami
chronionymi przed zabudowa. Niezabudowane tereny zagrozenia powodziowego sa z
mocy ustawy terenami o ograniczeniach w zabudowie, ze wskazang lista kategorii
obiektow, ktoére moga by¢ na tych terenach lokalizowane. Zabudowane tereny
zagrozenia powodziowego objgte sa obowiazkiem sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla terenu zagrozenia powodziowego wymaga uzgodnienia z dyrektorem regionalnego
zarzadu gospodarki wodnej. Decyzje lokalizacyjno-budowlane wydawane dla
obiektow na terenach zagrozenia powodziowego wymagaja uzgodnienia z dyrektorem
regionalnego zarzadu gospodarki wodne;.
Tereny wpisane do prowadzonego przez starost¢ na podstawie art. 110a ustawy
Prawo ochrony $rodowiska rejestru terenow zagrozonych ruchami masowymi lub
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18.

19.

20.

21.

takich na ktorych wystgpuja ruchy masowe sa terenami O ograniczeniach w
zabudowie, na ktorych obowiazuje zakaz budowy nowych obiektow, za wyjatkiem
wznoszenia obiektow chroniacych lub przeciwdziatajacych ruchom masowym.
Niezabudowane tereny pasa nabrzeznego sa terenami o ograniczeniach w zabudowie
ze wskazang lista kategorii obiektow, ktore moga by¢ na tych terenach lokalizowane.
Zabudowane tereny pasa nadbrzeznego objete sa obowiazkiem sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Przeznaczanie na nierolne 1 niele$ne terenow rolnych i1 lesnych dokonuje si¢ za
uzgodnieniem organdéw wskazanych w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych
i leSnych w toku sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Na postanowienie przystuguje zazalenie.
Sporzadzajac studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowe przepisy
urbanistyczne uwzglednia sig ustalenia:
-krajowego programu ochrony zabytkdéw, o ktorym mowa w art. 18 ust 2 pkt 1 ustawy
o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
- planéw ochrony i plandw zadan ochronnych sporzadzonych dla form ochrony
przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 i 5 ustawy o ochronie przyrody
- planéw gospodarowania wodami dorzecza, warunkow korzystania z wod regionu
wodnego, warunkéw korzystania z wod zlewni, o ktorych mowa w art. 113 ust. 2a, 4-5
ustawy Prawo wodne
- planéw zarzadzania ryzykiem powodziowym, o ktorych mowa w art. 88g ustawy
Prawo wodne
- planéw przeciwdziatania skutkom suszy, o ktorych mowa w art. 88s ustawy prawo
wodne
- krajowego programu ochrony wod morskich, o ktérym mowa w art. 61r ustawy
Prawo wodne
- wojewddzkich plandw gospodarki odpadami oraz uchwat w sprawie wykonania
planu gospodarki odpadami, o ktorych mowa w art. 36 1 38 ustawy o odpadach.
W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uwidacznia si¢ granice oraz
uwzglednia ograniczenia wynikajace z:

a. Udokumentowanych z16z kopalin oraz udokumentowanych wod podziemnych,

w granicach projektowanych stref ochronnych uje¢ oraz obszaréw ochronnych
zbiornikow waod podziemnych

b. Utworzonych obszarow i terenow gorniczych

c. Utworzonych stref ochronnych uje¢ wody 1 obszaréw ochronnych zbiornikow
wod srodladowych

d. Okreslonych terendw zagrozenia powodziowego

e. Wyznaczonych pasa technicznego i pasa ochronnego (pas nadbrzezny)

f. Utworzonych obszaréw ograniczonego uzytkowania oraz stref przemystowych

g. Utworzonych obszarow cichych w aglomeracji i obszaréw cichych poza

aglomeracja
h. Wpisanych do rejestru terenéw zagrozonych ruchami masowymi lub takich na
ktorych wystepuja ruchy masowe
Utworzonych form ochrony przyrody
Udokumentowanych korytarzy ekologicznych
Utworzonych parkéw kulturowych
Whpisanych do rejestru zabytkow nieruchomych
. Utworzonych stref ochrony uzdrowiskowej

3 — X
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n. Utworzonych pomnikow zaglady i ich stref ochronnych
0. Utworzonych terenéw zamknigtych 1 stref ochronnych terenéw zamknigtych

s. 16
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DZIAL IV Podmioty procesu inwestycyjno-budowlanego

Rozdzial 1. Inwestor

1.

wmn

Do obowiazkéw inwestora nalezy zorganizowanie realizacji inwestycji, z
uwzglednieniem zawartych w przepisach prawa zasad bezpieczenstwa i1 ochrony
zdrowia, a w szczegdlnosci zapewnienie, w przypadkach okreslonych ustawa:
opracowania projektu budowlanego;

objecia kierownictwa budowy przez kierownika budowy;

opracowania planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia;

wykonania i odbioru rob6t budowlanych odbioru etapéw budowy;

w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania robodt
budowlanych lub warunkami gruntowymi, nadzoru nad wykonywaniem tych
rob6t przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych.

Inwestor moze ustanowi¢ inspektora nadzoru technicznego na budowie.

Inwestor moze zobowiaza¢ projektanta do sprawowania nadzoru autorskiego.
Wiasciwy organ moze natozy¢ na inwestora obowiazek ustanowienia inspektora
nadzoru technicznego, a takze obowiazek zapewnienia nadzoru autorskiego, w
przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania obiektu lub robot
budowlanych badz przewidywanym wptywem na §rodowisko.

Minister wiasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia, rodzaje
obiektow budowlanych, przy ktéorych realizacji jest wymagane ustanowienie
inspektora nadzoru inwestorskiego, oraz list¢ obiektoéw budowlanych 1 kryteria
techniczne, jakimi powinien kierowa¢ si¢ organ podczas nakladania na inwestora
obowiazku ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego.

Inwestor ma prawo przenies¢ uprawnienia wynikajace przepisoéw Kodeksu oraz aktow
indywidualnych wydanych na jego podstawie na osobg, ktora przyjmuje warunki z
nich wynikajace (wstapienie w publicznoprawne prawa 1 obowiazki inwestora).
Koniecznym wymogiem wstapienia osoby trzeciej w prawa i obowiazki inwestora,
jest przyjecie przez t¢ osobg wszystkich warunkéw 1 obowiazkdéw spoczywajacych na
inwestorze, co potwierdzane jest zgodnym o$wiadczeniem tych stron, przekazywanym
do wlasciwego organu.

®o0 o

Rozdziatl 2. Organy gminy

8.

10.

Gmina gospodaruje przestrzenia z zachowaniem warunkow okreslonych w Kodeksie.
W  przypadkach spornych, prawo gminy do gospodarowania przestrzenia ma
pierwszenstwo przed uprawnieniami innych podmiotéw, wynikajacych z przepisow
odrebnych do czasu rozstrzygnigcia sporu kompetencyjnego przez sad
administracyjny.

W sprawach dotyczacych terenow o szczegdlnym statusie (tereny zamknigte, lotniska,
obszary morskie etc.) gmina ma obowiazek wspotdziatania z organami okres§lonymi w
przepisach odrgbnych.

Organy gminy sa zobowiazane do realizacji obowiazkéw w zakresie planowania
przestrzennego 1 procesu realizacji inwestycji natozonych przez inne podmioty
publiczne wylacznie w zakresie wskazanym w Kodeksie i jezeli przepis odrgbny rangi
ustawy wprost tak stanowi (dopuszczalna ingerencja we wladztwo planistyczne).
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11.

12.

13.

Gmina za naduzycie uprawnien i niewykonanie obowiazkow natozonych Kodeksem
ponosi  odpowiedzialno$¢  odszkodowawcza, a odpowiedzialno$¢ prawno-
administracyjna — w zakresie okreslonym w Kodeksie.

W razie watpliwosci uznaje sig, ze ryzyko bezczynno$ci organdéw, na ktorych
spoczywa obowiazek wspoldzialania z organami gminy, obciaza organy
wspoldziatajace.

Inne niz gmina podmioty samorzadu terytorialnego biora udzial w procesie
planowania przestrzennego, w tym uchwalania ponadlokalnych aktow planistycznych,
na zasadach okre$lonych w przepisach odrgbnych.

Rozdzial 3. Organy administracji architektoniczno-budowlanej

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Organy administracji architektoniczno-budowlanej sa wtasciwe w sprawach realizacji
inwestycji w zakresie nie zastrzezonym dla organdéw gminy i organéw nadzoru
budowlanego, w szczegdlnosci w sprawach wydawania zgody budowlane;.
Organami administracji architektoniczno-budowlanej sa:
a. starosta,;
b. wojewoda;
c. Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego.
Administracje architektoniczno-budowlana w dziedzinie gérnictwa sprawuja organy
okreslone w odrgbnych przepisach.
Gltowny Inspektor Nadzoru Budowlanego peini funkcj¢ organu wyzszego stopnia w
rozumieniu Kodeksu postgpowania administracyjnego w stosunku do wojewodow.
Wojewoda jest organem wyzszego stopnia w stosunku do starosty oraz organem
pierwszej instancji w sprawach obiektéw 1 robot budowlanych usytuowanych na
terenach zamknigtych i obszarach kolejowych oraz obiektow liniowych o znaczeniu
ponadlokalnym.
Organy administracji architektoniczno-budowlanej przekazuja bezzwlocznie organom
nadzoru budowlanego oraz organowi wykonawczemu gminy:
a. kopie ostatecznych decyzji o pozwoleniu na budowe wraz z zatwierdzonym
projektem budowlanym,
b. kopie ostatecznych odrebnych decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego
wraz z tym projektem,
c. kopie innych decyzji, postanowien 1 zgtoszen wynikajacych z przepisOw prawa
budowlanego.
Organy administracji architektoniczno-budowlanej moga zada¢ od uczestnikow
procesu budowlanego, wiasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego, informacji lub
udostgpnienia dokumentdéw zwiazanych z prowadzeniem robdt, przekazywaniem
obiektu budowlanego do uzytkowania, utrzymaniem 1 uzytkowaniem obiektu
budowlanego oraz swiadczacych o dopuszczeniu wyrobu budowlanego do obrotu albo
jednostkowego zastosowania w obiekcie budowlanym.

Rozdzial 4. Organy nadzoru budowlanego

21.

22.

23.

Organami nadzoru budowlanego sa:

a. okrggowy inspektor nadzoru budowlanego,

b. wojewodzki inspektor nadzoru budowlanego,

c. Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego.
Okregowy inspektor nadzoru budowlanego 1 wojewodzki inspektor nadzoru
budowlanego sa organami administracji niezespolone;.
Nadzoér budowlany w dziedzinie gornictwa sprawuja organy okreslone w odrgbnych
przepisach.
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24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

Organy nadzoru budowlanego nie moga przenies¢ swoich kompetencji okres§lonych w
niniejszym Kodeksie na rzecz innych podmiotow, chyba ze przepis szczegoOlny
stanowi inaczej.

Okreggowy inspektor nadzoru budowlanego jest powotywany i odwolywany przez
wojewodzkiego inspektora nadzoru budowlanego. Okrggowy inspektor nadzoru
budowlanego wykonuje swoje zadania przy pomocy okregowego inspektoratu
nadzoru budowlanego.

Wojewodzki inspektor nadzoru budowlanego jest powotywany i odwolywany przez
Gltownego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Wojewddzki inspektor nadzoru
budowlanego wykonuje swoje zadania przy pomocy wojewddzkiego inspektoratu
nadzoru budowlanego.

Gltéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego jest centralnym organem administracji
rzadowej w sprawach administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru
budowlanego. Jest powotywany przez Prezesa Rady Ministrow, w drodze otwartego i
konkurencyjnego naboru, na wniosek ministra wtasciwego do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.
Prezes Rady Ministréw odwotuje Glownego Inspektora Nadzoru Budowlanego.
Zastgpcy Gtownego Inspektora Nadzoru Budowlanego sa powolywani przez ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w drodze otwartego i konkurencyjnego naboru,
na wniosek Gldwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Minister wiasciwy do spraw
budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa odwotuje zastepcoOw Gtownego Inspektora Nadzoru Budowlanego.
Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego wykonuje swoje zadania przy pomocy
Gtownego Urzedu Nadzoru Budowlanego.

Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego wykonuje zadania okreslone przepisami
prawa budowlanego, a w szczegdlnosci:

a. pelni funkcje organu wyzszego stopnia w rozumieniu Kodeksu postgpowania
administracyjnego w stosunku do wojewodzkich inspektorow nadzoru
budowlanego oraz sprawuje nadzér nad ich dziatalnoscia;

b. kontroluje dziatanie organdow administracji architektoniczno-budowlanej i
nadzoru budowlanego;

c. prowadzi w formie elektronicznej centralne rejestry:

i. 0sob posiadajacych uprawnienia budowlane,

ii. rzeczoznawcoéw budowlanych,

lii. ukaranych z tytutu odpowiedzialnosci zawodowe;j.
Wojewddzki inspektor nadzoru budowlanego jest organem wyzszego stopnia w
stosunku do okrggowego inspektora nadzoru budowlanego oraz organem pierwszej
instancji w sprawach obiektow 1 robot budowlanych usytuowanych na terenach
zamknigtych 1 obszarach kolejowych oraz obiektéw liniowych o znaczeniu
ponadlokalnym.
Do wiasciwosci okrggowego inspektora nadzoru budowlanego jako organu pierwszej
instancji naleza zadania 1 kompetencje, o ktorych mowa w zamknigtym katalogu,
ktory okresli Kodeks.
Do obowiazkéw organdéw nadzoru budowlanego nalezy nadzér i1 kontrola nad
przestrzeganiem przepisOw prawa budowlanego, a w szczeg6lnosci kontrola
zgodnos$ci wykonywania robot budowlanych z przepisami prawa budowlanego,
projektem budowlanym i warunkami okre§lonymi w decyzji o pozwoleniu na budowg.
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34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

Nadzor budowlany jest stuzba mundurowa. Organom nadzoru budowlanego nie
przystuguja uprawnienia do stosowania technik operacyjnych znajdujacych si¢ w
kompetencji innych stuzb ani do uzywania srodkdw przymusu bezposredniego.
Organy nadzoru budowlanego kontroluja posiadanie przez osoby wykonujace
samodzielne funkcje techniczne w budownictwie uprawnien do petnienia tych funkcji.
Organy nadzoru budowlanego lub osoby dzialajace z ich upowaznienia maja prawo
wstepu do obiektu budowlanego, na teren: budowy i zaktadu pracy.

Organy nadzoru budowlanego moga zada¢ od uczestnikow procesu budowlanego,
wlasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego, informacji lub udostgpnienia
dokumentow zwiazanych =z prowadzeniem robodt, przekazywaniem obiektu
budowlanego do uzytkowania, utrzymaniem i uzytkowaniem obiektu budowlanego
oraz $wiadczacych o dopuszczeniu wyrobu budowlanego do obrotu albo
jednostkowego zastosowania w obiekcie budowlanym.

W razie powstania uzasadnionych watpliwosci co do jakosci wyrobow budowlanych
lub robo6t budowlanych, a takze stanu technicznego obiektu budowlanego, organy
nadzoru budowlanego moga natozy¢, w drodze postanowienia, obowiazek
dostarczenia w okre§lonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz.
Koszty ocen 1 ekspertyz ponosi osoba zobowiazana do ich dostarczenia.

Organy nadzoru budowlanego badaja prawidlowo$¢ postgpowania administracyjnego
przed organami administracji architektoniczno-budowlanej oraz wydawanych w jego
toku decyzji 1 postanowien.

Kontrolg dziatalno$ci organdw administracji architektoniczno-budowlanej wykonuja
Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego oraz wojewodzki inspektor nadzoru
budowlanego, ktory wykonuje t¢ kontrolg w stosunku do starosty.

Organy nadzoru budowlanego sa obowiazane do bezzwlocznego przesytania organom
administracji architektoniczno-budowlanej oraz organowi wykonawczemu gminykopii
decyzji 1 postanowien wynikajacych z przepiséw prawa budowlanego.

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wilasciwym do
spraw administracji publicznej okresla, w drodze rozporzadzenia, siedziby i obszar
dzialania okrggowych inspektoréw nadzoru budowlanego.

Rozdzial 5. Inne podmioty

43.

44,

45,

Planista przestrzenny sporzadza projekty aktow planowania przestrzennego w sposob
zgodny z przepisami Kodeksu i zasadami wiedzy zawodowej.
Do obowiazkoéw planisty przestrzennego nalezy:

a. Opracowywanie projektow plandow oraz innych dokumentéw planistycznych,
ekspertyz 1 opinii dotyczacych gospodarki przestrzennej w ramach zadan
zleconych przez wiasciwy organ lub w ramach obowiazkow stuzbowych.

b. Uczestniczenie w procesie opiniowania, uzgadniania, prezentowania i
zatwierdzania/uchwalania dokumentoéw planistycznych, a zwlaszcza w
umozliwianiu udziatu spoleczenstwa w procesie planowania.

c. Zapewnienie koordynacji opracowywanych projektéw z innymi dokumentami
i aktami planowania przestrzennego lokalnego oraz ponadlokalnego.

Planista przestrzenny wykonujac swoje zadania projektowe, ma prawo i obowiazek:

a. Odmowi¢ wprowadzenia do projektu rozwiazan, ktére w jego ocenie sa
sprzeczne z zasadami wiedzy zawodowej a zwlaszcza zasadami tadu
przestrzennego, spotecznego i ekonomicznego.

b. Przedstawi¢ swoje stanowisko z uzasadnieniem na pismie.

Stanowisko projektanta jest dotaczane do dokumentacji prac projektowych.
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46.

47.

48.

49,

50.

51.

52.

Uprawnienia do wykonywania prac projektowych, odpowiedzialno$¢ zawodowa oraz
obowiazki wynikajace z przynaleznosci do zawodu planisty przestrzennego okreslaja
przepisy odrgbne.

Projektant, kierownik budowy i inspektor nadzoru technicznego wykonuja zadania w
zakresie realizacji inwestycji na zasadach okreslonych w Kodeksie. Sprawy
przyznawania uprawnien i zasady odpowiedzialnosci zawodowej osob pelniacych te
funkcje okreslaja przepisy odrgbne.

Do obowiazkéw projektanta nalezy:

a) analiza wymaganych uwarunkowan lokalizacyjnych;

b) opracowanie projektu budowlanego w sposéb zgodny z wymaganiami ustawy,
przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej;

C) zapewnienie, w razie potrzeby, udzialu w opracowaniu projektu o0sob
posiadajacych uprawnienia budowlane do projektowania w odpowiedniej
specjalnosci oraz wzajemne skoordynowanie techniczne wykonanych przez te
osoby opracowan projektowych, zapewniajace uwzglednienie zawartych w
przepisach zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia w procesie budowy, z
uwzglednieniem specyfiki projektowanego obiektu budowlanego;

d) sporzadzenie informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia ze
wzgledu na specyfike projektowanego obiektu budowlanego, uwzglednianej w
planie bezpieczenstwa i ochrony zdrowia;

e) uzyskanie wymaganych opinii, uzgodnien 1 sprawdzen rozwiazan
projektowych w zakresie wynikajacym z przepisow;

f) wyjasnianie watpliwosci dotyczacych projektu i zawartych w nim rozwiazan;

g) sporzadzanie lub uzgadnianie indywidualnej dokumentacji technicznej;

h) sprawowanie nadzoru autorskiego na zadanie inwestora lub wlasciwego
organu w zakresie:

i) stwierdzania w toku wykonywania rob6t budowlanych zgodnos$ci realizacji z
projektem,

J) uzgadniania mozliwo$ci wprowadzenia rozwigzan zamiennych w stosunku do
przewidzianych w projekcie, zgloszonych przez kierownika budowy lub
inspektora nadzoru inwestorskiego.

Projektant ma obowiazek zapewni¢ sprawdzenie projektu architektoniczno-
budowlanego pod wzgledem zgodnosci z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, przez sprawdzajacego.
Obowiazek sprawdzenia nie dotyczy:

a. zakresu objetego sprawdzaniem i opiniowaniem na podstawie przepisow
szczegolnych;

b. projektow obiektow budowlanych o prostej konstrukcji, jak: budynki
mieszkalne jednorodzinne, niewielkie obiekty gospodarcze, inwentarskie i
sktadowe.

Projektant, a takze sprawdzajacy, do projektu budowlanego dotacza oswiadczenie o
sporzadzeniu projektu budowlanego, zgodnie z obowiazujacymi przepisami oraz
zasadami wiedzy technicznej.

Projektant, w trakcie realizacji budowy, ma prawo:

a. wstgpu na teren budowy i dokonywania zapisow w dzienniku budowy
dotyczacych jej realizacji,

b. Zadania wpisem do dziennika budowy wstrzymania robot budowlanych w
razie:

I. stwierdzenia mozliwosci powstania zagrozenia,
ii. wykonywania ich niezgodnie z projektem.
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53.  Ponadto projektant okresla obszar oddzialywania obiektu.

54, Sprawdzenia projektu budowlanego dokonuje sprawdzajacy, ktory bedzie:

a. wpisany do rejestru prowadzonego przez ministra wlasciwego do spraw
budownictwa,;

b. posiadal odpowiednie uprawnienia budowlane lub zatrudnial osoby takie
uprawnienia posiadajace;

c. posiadat ubezpieczenie od odpowiedzialno$ci cywilne;.

55. Whpis do rejestru bedzie dokonywany w drodze decyzji na wniosek zainteresowanego,
po przeprowadzeniu odpowiedniego postgpowania wyjasniajacego. Wpis bedzie
odptatny i dokonywany na czas okreslony (5 lat). W decyzji o wpisie okresli si¢
dopuszczalny zakres sprawdzen projektu. Wykreslenie z rejestru nastapi w razie
uplywu wazno$ci wpisu, utraty uprawnien lub ubezpieczenia badz powaznego
naruszenia przepisow.

56. Do podstawowych obowiazkow kierownika budowy nalezy:

a. protokolarne przejecie od inwestora i odpowiednie zabezpieczenie terenu
budowy wraz ze =znajdujacymi si¢ na nim obiektami budowlanymi,
urzadzeniami technicznymi i stalymi punktami osnowy geodezyjnej oraz
podlegajacymi  ochronie elementami  $rodowiska  przyrodniczego i
kulturowego;

b. prowadzenie dokumentacji budowy;

C. zapewnienie geodezyjnego wytyczenia obiektu oraz zorganizowanie budowy i
kierowanie budowa obiektu budowlanego w sposob zgodny z projektem 1
pozwoleniem na budowe, przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, oraz
przepisami bezpieczenstwa i higieny pracy;

d. koordynowanie realizacji zadan zapobiegajacych zagrozeniom bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia:

I. przy opracowywaniu technicznych lub organizacyjnych zatozen
planowanych rob6t budowlanych lub ich poszczeg6lnych etapow, ktore
maja by¢ prowadzone jednoczesnie lub kolejno,

ii. przy planowaniu czasu wymaganego do zakonczenia robot
budowlanych lub ich poszczegdlnych etapow;

e. koordynowanie dziatan zapewniajacych przestrzeganie podczas wykonywania
robot budowlanych zasad bezpieczenstwa i1 ochrony zdrowia zawartych w
przepisach oraz w planie bezpieczenstwa i ochrony zdrowia;

f. wprowadzanie niezbednych zmian w informacji dotyczacej bezpieczenstwa i
ochrony zdrowia oraz w planie bezpieczenstwa 1 ochrony zdrowia,
wynikajacych z postepu wykonywanych robot budowlanych;

g. podejmowanie niezbgdnych dzialan uniemozliwiajacych wstgp na budowg
osobom nieupowaznionym;

h. wstrzymanie rob6t budowlanych w przypadku stwierdzenia mozliwo$ci
powstania zagrozenia oraz bezzwloczne zawiadomienie o tym wlasciwego
organu,

i. zawiadomienie inwestora o wpisie do dziennika budowy dotyczacym
wstrzymania robot budowlanych z powodu wykonywania ich niezgodnie z
projektem;
realizacja zalecen wpisanych do dziennika budowy;
zglaszanie inwestorowi do sprawdzenia lub odbioru wykonanych robot
ulegajacych zakryciu badz zanikajacych oraz zapewnienie dokonania
wymaganych przepisami lub ustalonych w umowie prob 1 sprawdzen instalacji,

ot
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urzadzen technicznych i przewodoéw kominowych przed zgtoszeniem obiektu
budowlanego do odbioru;
przygotowanie dokumentacji powykonawczej obiektu budowlanego;

m. zgloszenie obiektu budowlanego do odbioru odpowiednim wpisem do
dziennika budowy oraz uczestniczenie w czynnosciach odbioru i zapewnienie
usunigcia stwierdzonych wad, a takze przekazanie inwestorowi o§wiadczenia,
o zgodno$ci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym i
warunkami pozwolenia na budowe¢ oraz przepisami, oraz o doprowadzeniu do
nalezytego stanu i porzadku terenu budowy, a takze - w razie korzystania -
drogi, ulicy, sasiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu; oraz o$wiadczenie
o wilasciwym zagospodarowaniu terendéw przyleglych, jezeli eksploatacja
wybudowanego obiektu jest uzalezniona od ich odpowiedniego
zagospodarowania.

Kierownik budowy jest obowiazany, w oparciu o informacje dotyczaca
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, sporzadzi¢ lub zapewni¢ sporzadzenie, przed
rozpoczgciem budowy, planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, uwzgledniajac
specyfike obiektu budowlanego i warunki prowadzenia robot budowlanych, w tym
planowane jednoczesne prowadzenie robot budowlanych i produkcji przemystowe;.
Plan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia na budowie sporzadza sig, jezeli:

a. w trakcie budowy wykonywany bedzie przynajmniej jeden z rodzajow robot
budowlanych wymienionych ponizej lub

b. przewidywane roboty budowlane maja trwac¢ dtuzej niz 30 dni roboczych i
jednoczesnie bgdzie przy nich zatrudnionych co najmniej 20 pracownikow lub
pracochtonnos$¢ planowanych robot bgdzie przekracza¢ 500 osobodni.

W planie nalezy uwzgledni¢ specyfike nastgpujacych rodzajow robdt budowlanych:

a. ktorych charakter, organizacja lub miejsce prowadzenia stwarza szczegolnie
wysokie ryzyko powstania zagrozenia bezpieczenstwa i zdrowia ludzi, a w
szczegblnos$ci przysypania ziemia lub upadku z wysokosci;

b. przy prowadzeniu ktoérych wystepuja dzialania substancji chemicznych lub
czynnikow biologicznych zagrazajacych bezpieczenstwu i zdrowiu ludzi;

C. stwarzajacych zagrozenie promieniowaniem jonizujacym;

d. prowadzonych w poblizu linii wysokiego napigcia lub czynnych linii
komunikacyjnych;

e. stwarzajacych ryzyko utonigcia pracownikow;

f. prowadzonych w studniach, pod ziemia i w tunelach;

g. wykonywanych przez kierujacych pojazdami zasilanymi z linii

napowietrznych;
h. wykonywanych w kesonach, z atmosfera wytwarzana ze sprgzonego
powietrza;
I. wymagajacych uzycia materiatow wybuchowych;
J. prowadzonych przy montazu 1 demontazu cigzkich elementéw
prefabrykowanych.
Wymagania dotyczace bezpieczenstwa i ochrony zdrowia przy wykonywaniu robot
budowlanych okres$laja odrgbne przepisy w zakresie bezpieczenstwa i higieny pracy.
Minister wtasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia:
a. szczegoOtowy zakres 1 forme:
I. informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia,
ii. planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia
- majac na uwadze specyfike projektowanego obiektu budowlanego;
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b. szczegdlowy zakres rodzajow robot budowlanych, o ktorych mowa powyzej,

majac na uwadze stopien zagrozen, jakie stwarzaja poszczegodlne ich rodzaje.
Kierownik budowy ma prawo:

a. wystgpowania do inwestora o zmiany w rozwiazaniach projektowych, jezeli sa
one uzasadnione koniecznoscia zwigkszenia bezpieczenstwa realizacji robot
budowlanych lub usprawnienia procesu budowy;

b. ustosunkowania si¢ w dzienniku budowy do zalecen w nim zawartych.
Laczenie funkcji kierownika budowy i1 inspektora nadzoru technicznego nie jest
dopuszczalne.

Do podstawowych obowiazkéw inspektora nadzoru technicznego nalezy:

a)

b)

d)

reprezentowanie inwestora na budowie przez sprawowanie Kkontroli
zgodnosci jej realizacji z projektem i pozwoleniem na budoweg, przepisami
oraz zasadami wiedzy technicznej;

sprawdzanie jako$ci wykonywanych robdt i wbudowanych wyrobow
budowlanych, a w szczeg6lnosci zapobieganie zastosowaniu wyrobow
budowlanych wadliwych i niedopuszczonych do stosowania w
budownictwie;

sprawdzanie 1 odbior robot budowlanych ulegajacych zakryciu lub
zanikajacych, uczestniczenie w probach 1 odbiorach technicznych
instalacji, urzadzen technicznych 1 przewodéw kominowych oraz
przygotowanie i udzial w czynnosciach odbioru gotowych obiektow
budowlanych i przekazywanie ich do uzytkowania;

potwierdzanie faktycznie wykonanych robot oraz usunigcia wad.

Inspektor nadzoru technicznego ma prawo:

a)

b)

wydawaé¢ kierownikowi budowy lub kierownikowi robot polecenia,
potwierdzone wpisem do dziennika budowy, dotyczace: usunigcia
nieprawidlowosci lub zagrozen, wykonania prob lub badan, takze
wymagajacych odkrycia robdt lub elementow zakrytych, oraz
przedstawienia ekspertyz dotyczacych prowadzonych robot budowlanych 1
dowodoéw dopuszczenia do stosowania w budownictwie wyrobow
budowlanych oraz urzadzen technicznych;

zada¢ od kierownika budowy lub kierownika robdt dokonania poprawek
badz ponownego wykonania wadliwie wykonanych robot, a takze
wstrzymania dalszych robot budowlanych w przypadku, gdyby ich
kontynuacja  mogla  wywolaé  zagrozenie badz  spowodowac
niedopuszczalng niezgodno$¢ z projektem lub pozwoleniem na budowe.

Przy budowie obiektu budowlanego, wymagajacego ustanowienia inspektorow
nadzoru technicznego w zakresie roznych specjalnosci, inwestor wyznacza jednego z
nich jako koordynatora ich czynnos$ci na budowie.
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DZIALV Planowe gospodarowanie przestrzenia

Rozdzial 1. Ustalenia ogodlne
1.

o1

System aktow planowania przestrzennego gminy tworza: studium uwarunkowan i

kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,

zwane dalej ,,studium”, jest aktem polityki przestrzennej gminy sporzadzanym dla

catego obszaru gminy. Nie ma mocy aktu prawa powszechnie obowiazujacego, z

wyjatkiem kategorii ustalen wyraznie wskazanych w Kodeksie. Wiaze gming przy

sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i lokalnych

przepisOw urbanistycznych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zwany dalej ,,planem

miejscowym”, jest aktem prawa powszechnie obowiazujacego (akt prawa

miejscowego) sporzadzanym obligatoryjnie dla wyznaczonego w studium obszaru

rozwoju zabudowy, a takze — w okreSlonych w Kodeksie przypadkach — dla

obszaré6w zabudowanych i obszaréw o ograniczonej zabudowie.

Akty planistyczne stanowia instrumenty wspierania badz realizacji polityki rozwoju

gminy rowniez w zakresie ustalen dokumentéw strategicznych, w szczegdlnosci

dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej, spotecznej (w tym mieszkalnictwa)

oraz ochrony warto$ci wysoko cenionych. Poprzez dokumenty strategiczne rozumie

si¢ dokumenty o charakterze strategii lub programu, zawierajace ustalenia w

zakresie jednej lub wielu polityk sektorowych gminy, powiatu, wojewodztwa badz

innej jednostki przestrzennej, ktorych wustalenia wplywaja na tres¢ aktow

planistycznych, opracowywane na podstawie przepisow odrgbnych.

Gmina jest zwigzana wiazacymi ustaleniami aktéw planowania ponadlokalnego.

W aktach planistycznych uwzglednia si¢ standardy urbanistyczne, stanowiace

powszechnie obowiazujacy instrument realizacji polityki przestrzennej panstwa-

Standardy urbanistyczne okre§laja minimalne wymogi jakie spelnia¢ winno

zagospodarowanie terenu i jego zabudowa na obszarach urbanizacji.

Standardy urbanistyczne okreslaja:

1) Maksymalna intensywno$¢ zagospodarowania terenu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w zalezno$ci od wielkosci miasta i lokalizacji zabudowy.

2) Maksymalng intensywnos$¢ zagospodarowania terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, zorganizowanej.

3) Minimalna wielko$§¢ dzialek budowlanych w zalezno$ci od uzbrojenia
technicznego i lokalizacji

4) Minimalna ilo$¢ miejsc parkingowych w zaleznosci od rodzaju zabudowy i
wielko$ci miasta

5) Minimalne standardy ustug oswiatowych i socjalnych na terenach zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne;j.

6) Minimalna ilo$¢ terenow zieleni oraz terenow czynnych ekologicznie, w
zaleznosci od rodzaju zabudowy, sposobu uzytkowaniu terenu i wielkos$ci
miasta.
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Rozdzial 2. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy

9.

10.

11.

12.

13.

14.
15.

16.

Studium okresla polityke przestrzenna gminy, uwzgledniajac cele planowania
spoleczno-gospodarczego oraz lokalnych i ponadlokalnych uwarunkowan rozwoju
przestrzennego gminy.
Studium w sposob powszechnie wiazacy dzieli terytorium gminy na trzy obszary:
zabudowane, rozwoju zabudowy oraz o ograniczonej zabudowie.
Gmina sporzadzajac studium jest zwigzana ustaleniami w zakresie rozmieszczenia
ponadlokalnych inwestycji celu publicznego, okreslonych w aktach planowania
ponadlokalnego.
Studium jest powiazane z aktami strategicznymi opracowanymi przez gming.
Ustalenia programéw uwzgledniane sa jako uwarunkowania wyznaczanej w
studium polityki przestrzennej. Okreslona w studium polityka przestrzenna oraz
rozstrzygnigcia w zakresie wyznaczonych granic terenéw: zabudowanych, rozwoju
zabudowy, o ograniczonej zabudowie, wiaza gming przy opracowywaniu |
aktualizacji wlasciwych programéow.
W studium w granicach obszaréw zabudowanych oraz rozwoju zabudowy okresla
si¢ kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy, wyznaczajac w zaleznos$ci od
potrzeb nastgpujace strefy uzytkowania:

1) zabudowy jednorodzinnej mieszkaniowej;

2) zabudowy wielorodzinnej mieszkaniowej;

3) $rodmiescia funkcjonalnego;

4) wielofunkcyjna;

5) ustugowego i produkcyjnego;

6) rekreacji, sportu i wypoczynku;

7) zieleni publicznej;

8) specjalnego przeznaczenia.
W studium okresla si¢ ponadlokalne korytarze transportowe i przesylowe.
W studium w granicach obszarow o ograniczonej zabudowie wyznacza sig strefy
uzytkowania:

1) rolnego;

2) gospodarki le$nej;

3) specjalnego przeznaczenia;

4) rekreacji, sportu i wypoczynku;

5) zieleni publicznej;

6) zabudowy letniskowej.
W Studium okresla si¢ rowniez:

1) struktur¢ funkcjonalno-przestrzenna zagospodarowania tereny gminy,

okreslajaca podziat obszaréw zabudowanych i rozwoju zabudowy na
zespoty urbanistyczne, wielofunkcyjne oraz lokalizacj¢ centrow

ustlugowych;

2) obszary przestrzeni chronionej;

3) obszary oraz zasady ochrony s$rodowiska i1 jego zasobow, ochrony
przyrody i krajobrazu naturalnego;

4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, w tym zabytkow
oraz dobr kultury wspodlczesnej;

5) kierunki 1 zasady rozwoju systemow komunikacji i uzbrojenia terenu, w
tym rozmieszczenie podstawowej sieci drog publicznych;

6) zasady rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu

lokalnym i ushug infrastruktury spotecznej;
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7) obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z wiazacymi ustaleniami aktow
planowania ponadlokalnego;

8) obszary, dla ktéorych obowiazkowe jest sporzadzenie planu
miejscowego W tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i
podziatu nieruchomosci oraz obszary zespotéw urbanistycznych;

9) obszary szczegbdlnego zagrozenia powodzia,

10) obszary zagrozone ruchami masowymi ziemi;

11) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji;

12) obszary, na ktorych rozmieszczone beda przedsigwzigcia mogace
znaczaco oddziatywac na srodowisko;

13) bilans okreslajacy powierzchnie poszczegolnych obszaréw ze

wskazaniem, ktore z nich wymagaja ochrony, uzbrojenia terenu, a takze
przewidywane do osiagnigcia standardy urbanistyczne oraz zestawienie i
przewidywane koszty oraz terminy realizacji inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym.

Obszary zabudowane - okresla si¢ w studium, przyjmujac nast¢pujace przestanki:

1) prawidtowa struktura funkcjonalna oraz uporzadkowana przestrzen umozliwia
identyfikacjg, ochrong i uzupetnianie istniejacych stref uzytkowania oraz
okreslenie charakterystycznych parametréw urbanistycznych wartych
kontynuacji;

2) skala dysfunkcjonalnosci, niespojnosci struktury przestrzennej, degradacja
substancji budowlanej uzasadnia zasadnicza przebudoweg struktury
przestrzennej] w sposob, ktoéry musi odpowiada¢ ztozonym potrzebom
ekonomiczno-spotecznym.

Zasady i algorytmy okreslania obszarow zabudowanych okresli Kodeks
uwzgledniajac takie wskazniki jak liczba mieszkancoéw przypadajaca na km?
powierzchni terenu (w zaleznosci od wielko$ci miasta), stopien wyposazenia
terenu w infrastruktur¢ techniczna (energi¢ elektryczna, wodociagi,
kanalizacjg), dostgp do drogi publicznej 1 inne cechy obszaréw
zurbanizowanych (zainwestowanych).
Obszary rozwoju zabudowy - wyznacza si¢ w studium w miarg potrzeb, sposrod
terenOw niezainwestowanych, z uwzglednieniem zasobow dostgpnych w granicach
obszarow zabudowanych, w sposob zapewniajacy przestrzenne zabezpieczenie
potrzeb spotecznosci lokalnej, w szczegdlnosci w zakresie: budownictwa
mieszkaniowego, uslug 1 produkcji, infrastruktury technicznej, komunikacji
drogowej, przestrzeni publicznych oraz systemu zieleni publicznej.
Wielko$¢ obszarow rozwoju zabudowy winna odpowiada¢ rzeczywistym
potrzebom inwestowania w gminie, z uwzglednieniem prognoz demograficznych i
prognoz naptywu ludnosci z terendow sasiednich, zestawionych z prognozami ruchu
budowlanego. Wielko§¢ terendw nowej urbanizacji winna odpowiadaé
mozliwo$ciom rozwoju gospodarczego i demograficznego gminy.
Na potrzeby sporzadzanego studium opracowywane sa: analiza popytu i podazy
gruntow pod rézne formy budownictwa mieszkaniowego, analiza demograficzna
oraz procesoOw migracyjnych. Analizy te opracowuje si¢ z uwzglednieniem danych
dotyczacych gmin sasiednich tworzacych zespdt miejski.
Obszar o ograniczonej zabudowie obejmuje tereny otwarte, rolne, lesne, chronione
ze wzgledu na wysoko cenione wartosci okres§lone w Kodeksie. Do kategorii tej
zalicza si¢ rowniez obszary objete zakazem lub ograniczeniem zabudowy na
podstawie przepisow odrebnych.
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W granicach obszaro6w urbanizacji realizacja infrastruktury technicznej nalezy do
obowiazkowych zadan wiasnych gminy.

Obowiazkiem gminy jest zapewnienie potaczenia obszarow urbanizacji na obszarze
gminy w zakresie podstawowego ukladu infrastruktury technicznej oraz
komunikacji drogowej.

W studium okresla si¢ dla catej gminy przebieg korytarzy infrastrukturalnych
przewidzianych dla infrastruktury technicznej, wskazujac w tym zakresie
rozmieszczenie ponadlokalnych inwestycji celu publicznego oraz tych lokalnych
inwestycji celu publicznego, ktére maja istotne znaczenie dla ksztaltowania
struktury przestrzennej gminy.

W studium okresla si¢ obszary, dla ktoérych gmina zamierza sporzadzi¢ plan
miejscowy, Ww  szczegOlnosci w  zwiazku z  okresleniem  korytarzy
infrastrukturalnych dla rozwoju infrastruktury technicznej, wyznaczeniem terenow
przestrzeni publicznej, scalaniem i podzialem nieruchomosci oraz ksztaltowaniem
systemu zieleni publicznej.

Jezeli gmina pozostaje dluzej niz 2 lata bez studium, wojewoda wzywa ja do
podjecia stosownych dziatan wyznaczajac termin ich realizacji. Po bezskutecznym
uplywie terminu, wojewoda na koszt gminy w drodze zarzadzenia zast¢pczego
okresla granice obszaréw zabudowanych, rozwoju zabudowy i obszaréw o
ograniczonej zabudowie. Do czasu uchwalenia przez gming studium, gmina nie
moze uchwalaé, ani zmienia¢ plandw miejscowych i lokalnych przepisow
urbanistycznych.

Rozdzial 3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Realizujac polityke przestrzenng okreslona w studium, gmina moze uchwali¢ dla
okreslonego rejonu urbanistycznego lub rejonéw urbanistycznych plan miejscowy z
wyjatkiem przypadkéw okreslonych w Kodeksie, kiedy uchwalenie planu
miejscowego jest obowigzkowe.

Gmina ma obowiazek uchwalenia planu miejscowego dla:

1)  wyznaczonych w studium obszar6w rozwoju zabudowy;

2)  wyznaczonych w studium w obszarze o ograniczonej zabudowie stref
uzytkowania ,,zabudowa letniskowa”;

3)  obszarow, w odniesieniu do ktorych gmina przewidziata taki obowiazek
w studium;

4)  przestrzeni publicznych;

5)  wyznaczonych w przepisach odrgbnych: stref ochrony uzdrowiskowe;j,
parkéw kulturowych, obszaréw gorniczych, zagtady stref ochronnych Pomnikéw
Zagtlady.

W  przypadkach, o ktérych mowa powyzej do czasu uchwalenia planu

miejscowego, ustalenie lokalizacji inwestycji nast¢puje na zasadach 1 w trybie

przewidzianym w Rozdziale 3 Dzialu VI Kodeksu (obszary o ograniczonej
zabudowie).

Wylacznie na obszarach, na ktéorych obowiazuje plan miejscowy mozliwa jest
realizacja inwestycji majacych istotny wptyw na srodowisko.

Plan miejscowy uchwalany w celu realizacji inwestycji celu publicznego moze by¢
uchwalony dla fragmentu rejonu urbanistycznego.

Plan miejscowy okresla sposob i etapowanie zagospodarowania terenu, koordynuje

polityke przestrzenna z polityka spoteczna i1 ekonomiczna gminy, w tym z
wieloletnimi prognozami finansowymi (W rozumieniu przepisOw o finansach

publicznych).
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33. W planie miejscowym okresla sig:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o rdéznym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska i krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej;

5) tereny przestrzeni publicznych oraz koncepcje ich ksztaltowania;

6) sposob usytuowania zabudowy w stosunku do drég publicznych, zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalnag 1 minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej] w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna
wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbg miejsc do parkowania i sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych
ochronie na podstawie odrgbnych przepisow;

8) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci objetych
planem miejscowym;

9) zasady budowy i rozbudowy, remontu systeméw komunikacji i uzbrojenia
terenu,

10) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i
uzytkowania terenow;

11) granice obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacji;

12) granice terenow, na ktorych lokalizuje si¢ przedsigwzigcia mogace znaczaco
oddziatywa¢ na $§rodowisko;

13) granice terenow rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym;

14) granice terenow rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z wiazacymi ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoOdztwa, ustaleniami programoéw zadan rzadowych,
lub ostatecznych decyzji o lokalizacji drogi krajowej, wojewddzkiej lub
powiatowej, linii kolejowej;

15) granice pomnikow zaglady oraz ich stref ochronnych;

16) granice stref ochronnych terenow zamknigtych;

17) w razie potrzeby kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;

18) zasady i warunki sytuowania obiektow malej architektury, tablic i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen;

19) na terenach przeznaczonych na cele budownictwa mieszkaniowego
procentowy udziat powierzchni terendéw przeznaczonych na cele zieleni
osiedlowej 1 placow zabaw w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, liczb¢ miejsc, ktore beda zapewnione w ramach ustug
szkolnych (szkoty podstawowe i gimnazja) i przedszkolnych w odniesieniu
do catkowitej powierzchni mieszkan oraz minimalng 1 maksymalna liczbe
miejsc do parkowania.

34.  Kodeks okresla zamknigty katalog rodzajow przeznaczen terenu (dla kazdej ze stref
wyznaczonych w studium) mozliwych do wyznaczenia w planie miejscowym.
Rozporzadzenie okresli katalog dopuszczalnych inwestycji na terenach o danym
przeznaczeniu.
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35.  Rozrdznia si¢ i wyznacza w razie potrzeby nast¢pujace rodzaje przeznaczenia

terenu:

1) W ramach strefy mieszkaniowej jednorodzinnej wyznaczanej w studium:

2)

3)

4)

a)
b)

c)
d)

e)
f)

9)
h)

mieszkaniowe jednorodzinne rozproszone,

mieszkaniowe jednorodzinne zwarte,

mieszkaniowe jednorodzinne rozproszone =z dopuszczeniem ustug
nieuciazliwych,

mieszkaniowe  jednorodzinne zwarte z  dopuszczeniem  ustug
nieuciazliwych,

uslugowe nieuciazliwe,

sportowo — rekreacyjne,

infrastruktury technicznej,

specjalne nieucigzliwa

W ramach strefy mieszkaniowej wielorodzinnej wyznaczanej w studium:

a)
b)
c)
d)

e)
f)

9)
h)

mieszkaniowe wielorodzinne niskie

mieszkaniowe wielorodzinne niskie z dopuszczeniem ustug nieuciazliwych
mieszkaniowe wielorodzinne wysokie

mieszkaniowe  wielorodzinne  wysokie z  dopuszczeniem  uslug
nieuciazliwych

uslugowe nieucigzliwe

sportowo — rekreacyjne

infrastruktury technicznej

specjalne nieuciazliwa

W ramach strefy wielofunkcyjnej wyznaczanej w studium:

a)
b)

c)

d)
e)
f)

9)
h)

i)
)
K)
1)

mieszkaniowe jednorodzinne rozproszone,

mieszkaniowe jednorodzinne zwarte,

mieszkaniowe jednorodzinne rozproszone z dopuszczeniem uslug
nieuciazliwych

mieszkaniowe jednorodzinne zwarte z dopuszczeniem ustug nieuciazliwych
mieszkaniowe wielorodzinne niskie

mieszkaniowe wielorodzinne niskie z dopuszczeniem ustug nieuciazliwych
mieszkaniowe wielorodzinne wysokie

mieszkaniowe  wielorodzinne  wysokie z  dopuszczeniem  ustug
nieuciazliwych

mieszkaniowe wielorodzinne wysokie z dopuszczeniem ustug uciazliwych
ustugowe nieuciazliwe

uslugowe uciazliwe

sportowo — rekreacyjne

m) infrastruktury technicznej

n)

specjalne nieuciazliwe

W ramach strefy srddmiescia funkcjonalnego wyznaczanej w studium:

a)
b)
c)
d)

mieszkaniowe wielorodzinne niskie

mieszkaniowe wielorodzinne niskie z dopuszczeniem ustug nieuciazliwych
mieszkaniowe wielorodzinne wysokie

mieszkaniowe  wielorodzinne  wysokie z  dopuszczeniem  ustug
nieuciazliwych

mieszkaniowe wielorodzinne wysokie z dopuszczeniem ustug uciazliwych
wysokosciowe wielofunkcyjne

uslugowe nieuciazliwe

ustugowe uciazliwe
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36.

1) sportowo — rekreacyjne
j) infrastruktury technicznej
K) specjalne nieuciazliwe
5) W ramach strefy produkcyjnej wyznaczanej w studium:
a) Mieszkaniowe jednorodzinne rozproszone z dopuszczeniem ustug
uciazliwych
b) ustugowe nieuciazliwe
c) ustugowe uciazliwe
d) Skladowe
e) Produkcyjno — sktadowe
f) sportowo — rekreacyjne
g) infrastruktury technicznej
h) specjalne nieuciazliwe
i) specjalne uciazliwe
6) W ramach strefy specjalnej wyznaczanej w studium:
a) specjalne nieuciazliwe
b) specjalne uciazliwe
7) Rolne;
8) Lesne.
W drodze rozporzadzenia ministra wtasciwego ds. budownictwa okreslone zostang
rodzaje inwestycji, jakie moga by¢ realizowane w ramach poszczegolnych kategorii
przeznaczen, w sposob zapewniajacy:
1)  mozliwos¢ racjonalnego zagospodarowania terenow;
2)  minimalizacj¢ negatywnego oddziatywania inwestycji na Srodowisk,
3)  minimalizowanie konfliktow przestrzennych i spotecznych.

Rozdzial 4. Procedura uchwalenia i zmiany aktow planistycznych

37.

38.

39.

40.

Plan miejscowy sporzadza si¢ dla jednego lub kilku rejonow urbanistycznych. W
uzasadnionych przypadkach, plan miejscowy mozna sporzadzi¢ dla czesci rejonu
urbanistycznego, o powierzchni co najmniej 10 ha.
Ustalen tezy poprzedzajacej nie stosuje si¢ W przypadku, gdy plan miejscowy
uchwalony jest wyltacznie w celu realizacji infrastruktury techniczne;j.
W procedurze uchwalania lub zmiany aktu planistycznego przepisy Kodeksu
postgpowania administracyjnego stosuje si¢, gdy Kodeks tak stanowi.
W celu oceny aktualno$ci aktow planistycznych wojt, burmistrz albo prezydent
miasta:
1) dokonuje oceny aktualno$ci opracowania ekofizjograficznego
2) przeprowadza analizg:
a) zmian w stanie §rodowiska,
b) zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy,
C) postgpdéw w opracowywaniu planow miejscowych 1 przepisow
urbanistycznych,
d) wplywu na zagospodarowanie przestrzenne decyzji w sprawie
urbanistycznego planu
e) realizacyjnego, decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej,
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji drogowej lub innych decyzji
lokalizacyjnych,
f) wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany studium, planu miejscowego
lub przepisOw urbanistycznych,
g) stopnia realizacji standardow urbanistycznych,
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41.

42.

43.

44,

45.

h) zmian w zagospodarowaniu wynikajacych 2z przewidywanej lub
prowadzonej dzialalno$ci gorniczej, okreslonej w koncesji, w odniesieniu
do terenow gorniczych,

i) zmian w zagospodarowaniu wynikajacych z potrzeb ochrony przed
powodzia, w odniesieniu do terenéw szczegolnego zagrozenia powodzia,

j) zmian w stanie prawnym terendow, w tym zwiazanych z obje¢ciem ich
ochrona na podstawie przepiséw odrebnych,

k) wplywu na $srodowisko skutkoéw realizacji aktow planistycznych poddanych
ocenie aktualnosci,

- uwzgledniajac opracowanie ekofizjograficzne oraz sporzadza raport z

dokonanej analizy

3) ocenia postgpy w opracowywaniu planow miejscowych
4) opracowuje wieloletnie programy sporzadzania plané6w miejscowych —w
nawigzaniu do ustalen studium-
Wojt, burmistrz albo prezydent miasta, po uzyskaniu opinii gminnej komisji
urbanistyczno-architektonicznej, przekazuje radzie gminy raport z analiz, co
najmniej raz w czasie kadencji rady. Wojt, burmistrz, prezydent miasta
zobowiazany jest rowniez do niezwlocznej publikacji wynikow analizy wraz z
wnioskami w rejestrze budowlanym oraz w lokalnych $rodkach masowego
przekazu. Rada gminy podejmuje uchwale w sprawie aktualno$ci aktoéw
planistycznych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub w czesci,
podejmuje dziatania w celu ich zmiany.
Przez istotna zmiang aktu planistycznego albo jego projektu rozumie si¢ w
szczegblnosci:
1) zmiang granic obszaréw zabudowanego, rozwoju zabudowy lub o ograniczone;j
zabudowie,
2) zmiang strefy uzytkowania,
3) zmiang przeznaczenia terenu,
4) zmiang zasad zagospodarowania i warunkéw zabudowy, ktéra moze wptynac
na ustalenia zawarte w prognozie oddziatywania na §rodowisko;
5) zmiang zasad zagospodarowania i warunkow zabudowy, ktora moze istotnie
wplynaé na ustalenia zawarte w prognozie skutkéw finansowych;
6) zmiang planu miejscowego, w ramach ktorej przeprowadzona bedzie procedura
scalenia 1 podziatu;
7) zmiang aktu planistycznego, ktéra moze wplynaé na ustalenia zawarte w

uzgodnieniach, o ktérych mowa w tezie 45 pkt 6 lit. a).

W celu uchwalenia aktu planistycznego rada gminy podejmuje uchwale o

przystapieniu do sporzadzania aktu planistycznego.

W uchwale o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego rada gminy okresla

ponadto rejony urbanistyczne lub ich czgsci, dla ktérych sporzadzony bedzie plan

miejscowy. Zatacznik do uchwaty stanowi mapa cyfrowa (moze by¢ fragment

studium).

Po podjeciu przez rad¢ gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadzania aktu

planistycznego wojt (burmistrz albo prezydent miasta), bez zbgdnej zwloki kolejno:

1) podaje do publicznej wiadomosci informacje o podjeciu uchwaty o
przystapieniu do sporzadzania aktu planistycznego. W informacji tej wojt
wskazuje, co najmniej 30 dniowy termin na sktadanie wnioskow do aktu
planistycznego;
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2)

3)

4)

5)

6)

przeprowadza  konsultacje  spoleczne, w  szczeg6lnoSci  poprzez
przeprowadzenie ankiet i organizowanie spotkan z mieszkancami obszaru
objetego projektowanym aktem planistycznym;
bez zbgdnej zwloki rozpatruje wnioski i analizuje wyniki przeprowadzonych
konsultacji spotecznych, sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci
informacje o zgloszonych we wnioskach 1 w ramach konsultacji propozycjach
oraz sposobie ich rozstrzygnigcia wraz z uzasadnieniem;
wystepuje do regionalnego dyrektora ochrony s$rodowiska i panstwowego
powiatowego inspektora sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia
szczegOdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na
srodowisko dotyczacej projektu planu planistycznego
sporzadza projekt aktu planistycznego oraz prognozg¢ jego oddziatywania na
srodowisko. Ponadto, w przypadku planu miejscowego sporzadza prognoze
skutkéw finansowych ich uchwalenia, a w przypadkach opisanych w Kodeksie
takze plan scalen i podziatow.
wystepuje o:
a) Uzgodnienie projekt aktu planistycznego przez:
a. Wojewodg — w zakresie zgodnosci projektu planu z powszechnie
wiazacymi ustaleniami krajowych aktow planistycznych
b. Zarzad wojewoddztwa — w zakresie zgodno$ci projektu planu z
powszechnie wiazacymi ustaleniami ponadlokalnych aktow
planistycznych
c. Wilasciwy organ wojskowy, ochrony granic oraz bezpieczenstwa
panstwa — w zakresie dostosowania ustalen projektu aktu
planistycznego do wymagan wynikajacych z potrzeb obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa,
b) Zaopiniowanie projekt aktu planistycznego, w zakresie kompetencji
ustawowych przez:
a. Gminng komisj¢ urbanistyczno architektoniczna;
b. Wojtow, burmistrzow albo prezydentow miast, graniczacych z
obszarem objetym projektem aktu planistycznego
Wiasciwego starosty
Wiasciwego regionalnego dyrektora ochrony srodowiska
Wtasciwego dyrektora Parku Narodowego i krajobrazowego
Wiasciwego organu ochrony gruntow rolnych i1 le§nych
Wilasciwego panstwowego powiatowego inspektora sanitarnego
Wiasciwego organu Panstwowej Strazy Pozarnej
Wiasciwego inspektora ochrony §rodowiska
Wiasciwego organu administracji geologicznej
Wtasciwego zarzadcy drogi publicznej
Dyrektora wtasciwego urz¢du morskiego
. Wlasciwego organu nadzoru gorniczego
Dyrektora wlasciwego zarzadu gospodarki wodne;j
Ministra wlasciwego do spraw zdrowia
Wiasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow
Prezesa Urzgdu Lotnictwa Cywilnego,
Prezesa Panstwowej Agencji Atomistyki,
Ministra wlasciwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa
narodowego;

W mNOTOS3ITRTTSQO Q0
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46.

47.

48.

49,

50.

51.

52.

53.

c) Do wyrazenia przez wlasciwy organ zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze 1 niele$ne, jezeli wymagaja
tego przepisy odrgbne;

7) wprowadza zmiany w projekcie aktu planistycznego i prognozie oddzialywania
na $rodowisko wynikajace z dokonanych uzgodnien i uzyskanych opinii,

8) podaje do publicznej wiadomos$ci informacje o wylozeniu projektu aktu
planistycznego do publicznego wgladu i wyktada ten projekt wraz z prognoza
oddzialywania na $rodowisko oraz, o ile ich sporzadzenie bylo wymagane,
prognoza skutkéw finansowych i planem scalen i podziatéw do publicznego
wgladu na okres co najmniej 21 dni oraz organizuje w tym czasie dyskusje
publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami; w informacji tej
wojt informuje, ze w okresie w ktorym projekt aktu planistycznego wytozony
jest do publicznego mozliwe jest skladanie uwag do projektu aktu
planistycznego i prognozy oddziatywania na srodowisko;

9) bez zbednej zwloki rozpatruje uwagi i analizuje wyniki przeprowadzone;j
dyskusji publicznej, a nastgpnie sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci
informacje o zgloszonych uwagach i1 przebiegu dyskusji publicznej oraz
sposobie ich rozstrzygnigcia (uwzglednienia) wraz z uzasadnieniem

10) wprowadza do projektu aktu planistycznego zmiany, wynikajace z
uwzglednionych uwag i przebiegu dyskusji; W przypadku, gdy wprowadzone
zmiany maja charakter istotny, ponawia czynnosci, o ktorych mowa w pkt 5-8

11) przedstawia radzie gminy projekt aktu planistycznego wraz z prognoza
oddziatywania na Srodowisko oraz, o ile ich sporzadzenie bylo wymagane,
prognoza skutkow finansowych i planem scalef 1 podziatow

Przez podanie do publicznej wiadomosci informacji rozumie sig¢: wywieszenie na

okres, co najmniej 30 dni obwieszczenia w siedzibie organu, zamieszczenie na

okres, co najmniej 30 dni informacji na stronie BIP urzedu, oraz przestanie tresci

obwieszczenia do podmiotdw zainteresowanych, ktore ztozyly taki wniosek w

Rejestrze.

W  przypadku, gdy podanie do publicznej wiadomo$ci zwiazane jest z

rozpoczeciem biegu terminu, w ktorym zainteresowani moga dokonywac

okreslonych czynnos$ci, podanie do publicznej wiadomos$ci powinno nastapi¢, co
najmniej 7 dni przed dniem rozpoczecia biegu terminu wskazanego w informacji.

Whioski 1 uwagi do projektow aktow planistycznych moze zglasza¢ kazdy, w

szczegblnosci: osoby fizyczne, osoby prawne, podmioty 1 organizacji nie

posiadajace osobowosci prawnej, organy administracji publiczne;j.

Whioski 1 uwagi do projektow aktow planistycznych moga by¢ sktadane formie:

pisemnej, faksem, poczta elektronicznej, z pomoca systemu ePUAP.

Przed uchwaleniem aktu planistycznego rada gminy moze dokona¢ zmian w

projekcie aktu planistycznego. W przypadku, gdy dokonane przez rade zmiany sa

istotne, wojt, burmistrz albo prezydent miasta ponawia procedurg, o ktorej mowa w

tezie 45 pkt 5 — 10.

Plan miejscowy powinien by¢ zgodny ze studium w zakresie: granic rejonow

urbanistycznych, przeznaczenia terenu, warunkéw zabudowy i zagospodarowania

terenu.

Przed uchwaleniem planu miejscowego rada gminy podejmuje uchwalg, w ktorym

stwierdza, ze projekt planu miejscowego jest zgodny ze studium w zakresie

wskazanym w tezie poprzedzajacej.

Akt planistyczny uchwala rada gminy, rozstrzygajac jednocze$nie o sposobie

rozpatrzenia uwag do projektu aktu oraz w przypadku projektu planu miejscowego,



Tezy Kodeksu urbanistyczno-budowlanego — projekt z dnia 10 lipca 2013 r. s. 35

54,

55.

56.

S7.

58.

59.

60.

0 sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do =zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.
Tekst aktu planistycznego stanowi tres¢ uchwaty. Zatacznikami do uchwaty sa:

1) Mapa;

2) Informacja o sposobie rozstrzygnig¢cia uwag;

3) Uwarunkowania —w przypadku studium (do dyskusji);

4) Prognoza oddzialywania na srodowisko;

5) Prognoza skutkéw finansowych — w przypadku planu miejscowego i przepiséw

lokalnych;
6) Plan scalen i podziatbw — w przypadku planu miejscowego o ile zostat
przygotowany.

7) uzasadnienie
Uchwata w przedmiocie uchwalenia lub zmiany studium zawiera ustalenia w
zakresie wymaganych zmian w obowiazujacych dokumentach strategicznych
gminy, wskazujace w szczegodlnosci na zakres 1 kierunki wymaganych zmian lub
brak takiej koniecznosci. Niezwlocznie po przyjeciu uchwaty gmina przystepuje do
Zmiany dokumentdéw strategicznych w celu dostosowania ich brzmienia do
studium.
Uchwata w przedmiocie uchwalenia badZ zmiany dokumentu strategicznego gminy
zawiera wskazania dotyczace zakresu niezbgdnych zmian w studium, bgdacych
konsekwencja jego uchwalenia. Rada gminy niezwlocznie po uchwaleniu
dokumentu strategicznego podejmuje uchwatg o przystapieniu do zmiany studium.
Zmiana przebiega w takim przypadku w procedurze uproszczonej (teza 60).
Wojt, burmistrz albo prezydent miasta przedstawia wojewodzie uchwale, o ktorej
mowa W tezie 53, wraz z zatacznikami oraz dokumentacja prac planistycznych w
celu oceny ich zgodnosci z przepisami prawnymi.
Uchwata rady gminy w sprawie uchwalenia aktu planistycznego obowiazuje od
dnia wejscia w zycie w niej okreslonego, jednak nie wczesniej niz po uptywie 14
dni od dnia ogloszenia w dzienniku urzegdowym wojewodztwa.
Istotna zmiana aktu planistycznego nastgpuje w tej samej procedurze, co jego
uchwalenie.
W celu dokonania nieistotnej zmiany aktu planistycznego wojt, po podjgciu przez
radg gminy uchwaly o przystapieniu do zmiany aktu planistycznego kolejno:
1) Sporzadza projekt aktu planistycznego
2) Wystgpuje o zaopiniowanie projekt aktu planistycznego, w zakresie

kompetencji ustawowych przez:
a. gminng komisjg¢ urbanistyczno architektoniczna;

Wojtow, burmistrzéw albo prezydentow miast, graniczacych z obszarem
objetym projektem aktu planistycznego
Wiasciwego starosty
Wiasciwego regionalnego dyrektora ochrony srodowiska
Wiasciwego dyrektora Parku Narodowego 1 krajobrazowego
Wiasciwego organu ochrony gruntow rolnych i le$nych
Wiasciwego panstwowego powiatowego inspektora sanitarnego
Wiasciwego organu Panstwowej Strazy Pozarnej
Wiasciwego inspektora ochrony srodowiska
Wiasciwego organu administracji geologicznej
Wiasciwego zarzadcy drogi publicznej
Dyrektora wtasciwego urzedu morskiego
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. Wlasciwego organu nadzoru gérniczego
Dyrektora wtasciwego zarzadu gospodarki wodnej
Ministra wtasciwego do spraw zdrowia
Wiasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow
Prezesa Urzgdu Lotnictwa Cywilnego,
Prezesa Panstwowej Agencji Atomistyki,
Ministra wlasciwego do spraw kultury 1 ochrony dziedzictwa
narodowego;

3) wprowadza zmiany w projekcie aktu planistycznego wynikajace z uzyskanych
opinii,

4) podaje do publicznej wiadomosci informacje o wylozeniu projektu aktu
planistycznego do publicznego wgladu i wyklada ten projekt do publicznego
wgladu na okres co najmniej 21 dni oraz organizuje w tym czasie dyskusj¢
publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami; w informacji tej
wojt informuje, ze w okresie w ktorym projekt aktu planistycznego wylozony
jest do publicznego mozliwe jest skladanie uwag do projektu aktu
planistycznego;

5) bez zbednej zwloki rozpatruje uwagi i analizuje wyniki przeprowadzonej
dyskusji publicznej, a nastepnie sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci
informacje o zgloszonych uwagach i1 przebiegu dyskusji publicznej oraz
sposobie ich rozstrzygnigcia (uwzglednienia) wraz z uzasadnieniem

6) wprowadza do projektu aktu planistycznego zmiany, wynikajace z
uwzglednionych uwag i przebiegu dyskusji; W przypadku, gdy wprowadzone
zmiany maja charakter istotny, ponawia czynnos$ci, o ktorych mowa w pkt 2 — 5

7) przedstawia radzie gminy projekt aktu planistycznego

61. Przed podjgciem uchwaty o przystapieniu do sporzadzania nieistotnej zmiany aktu
planistycznego wojt dokonuje analizy, czy planowana zmiana aktu planistycznego
nie jest zmiang istotna, w szczegolno$ci wojt moze wystapi¢ w tej sprawie do
innych organdéw administracji publicznej (np. RDOS). Informacje na temat
wynikow analizy stanowia element uzasadnienia uchwaty w sprawie aktu
planistycznego.

» =0T O35 3

62. W uchwale o przystapieniu do sporzadzania nieistotnej zmiany aktu planistycznego
rada gminy okresla w szczegotowy zakres planowanych zmian.
63. W przypadku, gdy konieczno$¢ zmiany aktu planistycznego wynika ze zmiany

innych aktow normatywnych, a planowane zmiany nie maja charakteru istotnego,
wojt po sporzadzeniu projektu zmiany aktu planistycznego kolejno:

1)  Wystgpuje o zaopiniowanie projekt aktu planistycznego, w zakresie

kompetencji ustawowych przez:
a) gminng komisjg urbanistyczno architektoniczna;
b) Wojtow, burmistrzow albo prezydentéw miast, graniczacych z obszarem
objetym projektem aktu planistycznego

c) Wiasciwego starosty

d) Wiasciwego regionalnego dyrektora ochrony srodowiska

e) Wiasciwego dyrektora Parku Narodowego i krajobrazowego

f) Wiasciwego organu ochrony gruntow rolnych i le$nych

g) Wiasciwego panstwowego powiatowego inspektora sanitarnego

h) Wiasciwego organu Panstwowej Strazy Pozarne;j

1) Wtasciwego inspektora ochrony srodowiska

J)  Wiasciwego organu administracji geologicznej

k) Wtasciwego zarzadcy drogi publicznej
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I) Dyrektora whasciwego urzedu morskiego

m) Wiasciwego organu nadzoru gorniczego

n) Dyrektora wlasciwego zarzadu gospodarki wodne;j

0) Ministra wlasciwego do spraw zdrowia

p) Wiasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow

g) Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego,

r) Prezesa Panstwowej Agencji Atomistyki,

S) Ministra wlasciwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa

narodowego;

2) wprowadza zmiany w projekcie aktu planistycznego wynikajace z
uzyskanych opinii,

3)  podaje do publicznej wiadomosci informacje o wyltozeniu projektu aktu
planistycznego do publicznego wgladu i wyktada ten projekt do publicznego
wgladu na okres co najmniej 21 dni oraz organizuje w tym czasie dyskusj¢
publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami;

4)  przedstawia radzie gminy projekt aktu planistycznego

Teza 43 nie ma zastosowania.

Zmiana planu miejscowego moze by¢ przeprowadzana réwnolegle ze zmiang
studium, jednakze gmina nie moze podja¢ uchwaty w sprawie uchwalenia planu
miejscowego do czasu, gdy zmiana studium nie wejdzie w zycie.

Projekt aktu planistycznego przyjmuje rada gminy w formie uchwaty.

Organy, o ktorych mowa w tezie 45 pkt 5, w zakresie swojej wlasciwosci
rzeczowej 1 miejscowej sa obowiazane do wspotpracy przy sporzadzaniu projektow
aktow planistycznych, polegajacej na wyrazaniu opinii, sktadaniu wnioskéw oraz
udostgpnianiu informacji.

Organy, o ktorych mowa w tezie 45 pkt 5, w zakresie swojej wilasciwosci
rzeczowej lub miejscowej, opiniuja 1 uzgadniaja, na swoj koszt, odpowiednio
projekt aktu planistycznego.

Uzgodnien, o ktorych mowa w tezie 45 pkt 5 lit a) dokonuje si¢ odpowiednio W
trybie art. 106 Kodeksu postgpowania administracyjnego. Organ powinien zajaé
stanowisko w formie postanowienia w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu
aktu planistycznego.

Wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze uzna¢ za uzgodniony projekt aktu
planistycznego w przypadku, w ktérym organy, nie zajmie stanowiska w ww.
terminie, albo nie okresli warunkow, na jakich uzgodnienie moze nastapic.

Na postanowienie w sprawie odmowy uzgodnienia projektu aktu planistycznego
gminie shuizy zazalenie. W postgpowaniu zazaleniowym przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego dotyczace zazalen stosuje si¢ odpowiednio.
Jedynymi stronami postgpowania zazaleniowego jest organ, ktory wydat
zaskarzone postanowienie oraz gmina.

Organ, z ktorym uzgodniono projekt studium lub projekt planu miejscowego,
ponosi koszty zmiany tych projektow, spowodowane poOzniejsza zmiana
stanowiska. Jezeli organ, o ktorym mowa wyzej, dziala w ramach zespolonej
administracji powiatowej lub w ramach samorzadu wojewddztwa i wykonuje
zadania z zakresu administracji rzadowej, Skarb Panstwa ponosi koszty zmiany
studium i planu miejscowego lub ich projektow jedynie wowczas, gdy zmiana
stanowiska organu wynika ze zmiany ustawy lub z wiazacych ten organ nowych
ustalen wlasciwego organu administracji rzadowe;.

Opinie, o ktérych mowa w tezie 45 pkt 5 lit b) wlasciwy organ obowiazany jest
wyda¢ w terminie 14 dni od dnia otrzymania projektu aktu planistycznego.
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Niewydanie opinii w tym terminie jest rOwnoznaczne z brakiem uwag do projektu
aktu planistycznego.
Wjt, burmistrz lub prezydent miasta przedklada uchwate w sprawie uchwalenia
aktu planistycznego wojewodzie w celu dokonania oceny zgodnos$ci z prawem oraz
ogloszenia w dzienniku urzegdowym wojewoddztwa.
Wojt, burmistrz lub prezydent miasta zawiadamia o wuchwaleniu aktu
planistycznego i przekazuje jego tekst oraz rysunek organom, ktére zaopiniowaty
negatywnie projekt aktu. Organy te maja prawo wystapienia z uzasadnionym
wnioskiem do wojewody o stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty w catosci lub w
czesci w zakresie nieuwzglednionych opinii. Uzasadnienie wniosku powinno
wskazywaé przepisy prawa naruszone w zakresie wlasciwosci organu
wnioskujacego oraz wyczerpujaco okresla¢ sposéb ich naruszenia przez organy
gminy.
Akty planistyczne sporzadza si¢ w technice cyfrowej. Tres¢ czgsci tekstowej i1
graficznej aktow planistycznych opracowywana jest w sposob zestandaryzowany,
umozliwiajacy przetwarzanie i poréwnywanie informacji zawartych w aktach
planistycznych. Akty planistyczne oglaszane sa na zasadach okreslonych w
odrgbnych regulacjach.
Akt planistyczny wraz z zalacznikami podlega obowiazkowi publikacji w
dzienniku urzgdowym wojewddztwa, na stronie internetowej urzgdu gminy oraz w
rejestrze budowlanym.
Plan miejscowy sporzadza si¢ W postaci cyfrowej (w formie bazy danych) w skali
1:1000, z wykorzystaniem urzedowych kopii map zasadniczych albo map
katastralnych, gromadzonych w panstwowym zasobie geodezyjnym i
kartograficznym. W szczegoélnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sig
stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2000, a w przypadkach planéw miejscowych,
ktore sporzadza si¢ wylacznie w celu przeznaczenia gruntow do zalesienia lub
wprowadzenia zakazu zabudowy, dopuszcza sig stosowanie map w skali 1:5000.
Koszty sporzadzenia aktu planistycznego oraz zobowiazania powstale w zwiazku z
jego uchwaleniem obciazaja budzet gminy, z zastrzezeniem tez kolejnych.
Koszty sporzadzenia aktu planistycznego oraz zobowiazania powstate w zwiazku z
jego uchwaleniem obciazaja:
1)budzet panstwa - jezeli jest on w calosci lub w czeSci bezposrednia
konsekwencja zamiaru realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
krajowym;
2)budzet wojewoddztwa - jezeli jest on w catosci lub w czeéci bezposrednia
konsekwencja zamiaru realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
regionalnym;
3)budzet powiatu - jezeli jest on w caloSci lub w czgSci bezposrednia
konsekwencja zamiaru realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
powiatowym;
Koszty sporzadzenia planu miejscowego oraz zobowiazania powstate w zwiazku z
jego uchwaleniem badz zmiang obciazaja inwestora — na zasadach okreslonych w
Dziale IX Kodeksu.

Rozdzial 5. Skutki wejscia w Zycie planu miejscowego

81.

82.

Inwestor ma prawo do realizacji inwestycji, zgodnie z przeznaczeniem okreslonym
w planie miejscowym.

Inwestor ma takze prawo do =zagospodarowania terenu niezwigzanego z
prowadzeniem robot budowlanych oraz do uzytkowania obiektu budowlanego lub
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jego czgsci w sposob zgodny z dotychczasowa funkcja terenu.

Akt planistyczny obowiazuje do czasu wejscia w zycie nowego aktu planistycznego
dotyczacego okreslonego terenu i nie moze by¢ uchylony z zastrzezeniem tezy
kolejnej.

Ustala si¢ szczegdlny tryb skargi do sadu administracyjnego na plan miejscowy.
Art. 101 ustawy o samorzqdzie gminnym nie stosuje si¢. Kazdy, czyj interes prawny
zostal naruszony przez plan miejscowy moze wnies¢ skarge do sadu
administracyjnego. Wniesienie pierwszej skargi do Sadu powoduje uruchomienie
procedury specjalnej. Sad zawiadamia w formie obwieszczenia wszystkich
wiascicieli (uzytkownikéw wieczystych) nieruchomosci znajdujacych si¢ w
granicach planu, o mozliwosci przylaczenia si¢ do skargi. Sad rozpatruje plan w
catoksztalcie — nie jest zwigzany granicami skargi. Nie stwierdza si¢ niewaznosci
planu miejscowego jezeli skarga wptyneta po uptywie 3 lat od daty wejscia w
zycie. W takiej sytuacji Sad uchyla plan miejscowy stwierdzajac jego niezgodnosé
z prawem. Kolejne skarga na plan miejscowy jest niedopuszczalna.

Wejscie w zycie planu miejscowego skutkujace zmiana wartosci nieruchomosci
wiaze si¢ z powstaniem roszczen okreslonych w Kodeksie.

Warunkiem uchwalenia planu miejscowego jest zapewnienie w wieloletnich
planach inwestycyjnych, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, Zrédet
finansowania uj¢tych w planie miejscowym inwestycji publicznych, ktére naleza do
zadan wiasnych gminy, a takze $rodkéw na zabezpieczenie roszczen z tytutu
spadku warto$ci nieruchomosci objetych planem miejscowym oraz rozliczen
zwigzanych ze scaleniem 1 podziatem nieruchomosci.

Obowiazek zapewnienia zrodet finansowania uznaje si¢ za spelniony, jezeli
zagwarantowanie finansowania w calosci lub czgsci nastepuje w drodze umowy
zawartej migdzy gming a inwestorem. Za zgoda stron, do umowy moga znalez¢
zastosowanie przepisy niniejszego Kodeksu dotyczace umowy urbanistycznej, w
zakresie dopuszczalnych kompensat nalezno$ci gminy z tytutu dopfat, optat i
podatkdéw oraz naleznosci inwestora z tytutu poniesionych naktadéw na realizacj¢
infrastruktury techniczne;j.

Wejscie w zycie planu miejscowego stanowi podstawe do zmiany kategorii
uzytkowania w ewidencji gruntow i budynkow.

Ustalone w planie miejscowym przeznaczenie terenu, stanowi podstawe do zmiany
kategorii uzytkowania na potrzeby ewidencji gruntow i budynkow.

Wejscie w zycie planu miejscowego stanowi podstawe do ustalenia dla
nieruchomosci objgtych planem nowych stawek podatku, zgodnie z okre§lonym w
planie przeznaczeniem terenu.

Dla terendw na ktérych nie obowiazuje plan miejscowy, podstawg do ustalenia
nowych stawek podatku od nieruchomosci oraz nowej kategorii uzytkowania w
ewidencji gruntéw i budynkoéw stanowi prawomocna zgoda budowlana albo
planistyczna.

Decyzj¢ w sprawie okreslenia nowej wysoko$ci podatku z dniem wej$cia w zycie
planu miejscowego, wlasciwy organ wydaje w terminie 3 miesigcy od daty wejscia
w zycie planu.

Gmina zobowigzana jest do zwrotu nadwyzki podatkowej pobranej w zwiazku ze
zmiang kategorii uzytkowania w wyniku wejscia w zycie planu miejscowego, jezeli
inwestycje publiczne z zakresu infrastruktury technicznej i drogowej, ktorych
finansowanie zostalo zapewnione w trybie okreslonym w niniejszym rozdziale, nie
zostang zrealizowane w terminie 3 lat od daty wej$cia w zycie planu miejscowego.
Organ, do czasu zrealizowania inwestycji publicznej, w drodze decyzji ustala
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stawki podatku od nieruchomosci przewidziane dla kategorii gruntow, do ktorej
zaliczana byta nieruchomos$¢ przed wejsciem w zycie planu miejscowego.

Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem lub zmiana planu miejscowego, korzystanie z
nieruchomosci lub jej czeéci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem albo
funkcja stato si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone, wilasciciel albo uzytkownik
wieczysty nieruchomos$ci moze zada¢ od gminy odszkodowania albo wykupienia
nieruchomos$ci badz jej cze$ci. Realizacja roszczen moze nastapi¢ réwniez w
drodze zaoferowania przez gming wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci zamienne;.

Roszczenia z tytutu braku mozliwosci lub istotnego ograniczenia korzystania z
nieruchomos$ci w zwiazku z uchwaleniem lub zmiana planu miejscowego mozna
zglasza¢ w terminie 3 lat od dnia wejScia w zycie planu miejscowego.

Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem lub zmiana planu miejscowego, wartos¢
nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty dokonuje
zbycia tej nieruchomosci i nie skorzystal wezesniej z prawa do odszkodowania z
tytulu uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia korzystania z nieruchomosci,
moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartos$ci nieruchomosci.
Wykonanie przez gming obowiazku wynikajacego z roszczen z tytutlu
Uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia korzystania z nieruchomos$ci oraz z
tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci, powinno nastapi¢ w terminie 6 miesigcy
od dnia zlozenia wniosku przez wtasciciela lub uzytkownika wieczystego, chyba ze
strony postanowia inaczej. W przypadku opdznienia w wyptacie odszkodowania
lub w wykupie nieruchomosci wtascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci przyshuguja odsetki ustawowe.

Jezeli w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego wartos¢
nieruchomos$ci wzrosta, a wilasciciel albo uzytkownik wieczysty dokonuje
sprzedazy lub zamiany tej nieruchomosci, wojt, burmistrz lub prezydent miasta w
drodze decyzji ustala jednorazowa optate¢ od wzrostu wartosci nieruchomosci.
Oplata ta jest dochodem wlasnym gminy.

Roszczenia z tytulu obnizenia lub wzrostu wartosci nieruchomos$ci mozna zgtaszac¢
w terminie 5 lat od daty wej$cia w zycie planu miejscowego.

Rada gminy w uchwale w sprawie planu miejscowego ustala stawke¢ optaty w
wysokosci od 10 % do 30 % wzrostu wartosci nieruchomosci.

W razie stwierdzenia niewazno$ci uchwaly rady gminy w sprawie planu
miejscowego, w czgsci lub w catosci, odszkodowanie albo optata, podlegaja
zwrotowi odpowiednio na rzecz gminy lub na rzecz aktualnego wtasciciela albo
uzytkownika wieczystego nieruchomosci.

Wysokos$¢ odszkodowania z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci oraz
wysoko$¢ optlaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, ustala si¢ na dzien jej
zbycia. Obnizenie oraz wzrost wartosci nieruchomosci stanowia réznic¢ migdzy
wartoscia nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu ustalen obowiazujacych po
uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego, a wartosécia nieruchomosci okreslona
przy uwzglednieniu uwarunkowan prawnych obowiazujacych przed uchwaleniem
lub zmiana planu.

Spory w sprawach uregulowanych w niniejszym Rozdziale rozstrzygaja sady
powszechne, z wyjatkiem spraw zwiazanych z decyzja ustalajaca jednorazowa
optate od wzrostu wartosci nieruchomosci.

W odniesieniu do zasad szacowania zmiany warto$ci nieruchomosci na potrzeby
stosowania regulacji niniejszego Rozdziatlu, a takze w odniesieniu do okreslania
0sOb uprawnionych do szacowania tych wartosci, stosuje si¢ przepisy o gospodarce
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Na potrzeby niniejszego Dzialu przez ,zbycie nieruchomosci” rozumie sig
dokonywanie czynno$ci prawnych, na podstawie ktérych nastgpuje przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste.

DZIAL VI Gospodarowanie przestrzenig na obszarach bez
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Rozdzial 1. Ustalenia ogodlne

1.

Lokalizacja inwestycji na obszarze bez planu miejscowego nast¢puje na podstawie
przepisow prawa powszechnie obowiazujacego, w szczego6lnosci przepisdw
chroniacych warto$ci wysoko cenione oraz lokalnych przepisOw urbanistycznych, a
w razie ich braku - krajowych przepiséw urbanistycznych.
Lokalizacja inwestycji na obszarach zabudowanych, bez planu miejscowego stuzy
poprawie wykorzystania terenu — poprzez uzupetnianie lub modernizacjg¢ zabudowy.
Lokalne i krajowe przepisy urbanistyczne okreslaja zasady lokalizacji inwestycji
oraz warunki zagospodarowania terenu na obszarach zabudowanych.
Krajowe przepisy urbanistyczne dla obszaréw o ograniczonej zabudowie okreslaja
zasady lokalizacji inwestycji oraz zagospodarowania terenow dla tych obszarow.
Krajowe przepisy urbanistyczne okreslaja zasady realizacji lokalizacji inwestycji:
1)  nawyznaczonych w studium terenach obszarach zabudowanych,
2) na wyznaczonych w studium terenach obszarach o ograniczonej
zabudowie.
Na obszarach rozwoju zabudowy, do czasu uchwalenia planu miejscowego, stosuje
si¢ przepisy dotyczace ustalania lokalizacji inwestycji na obszarze 0 ograniczonej
zabudowie.
Na potrzeby Dziatu VI stosuje si¢ nastepujace definicje pojec:
1) teren - nalezy przez to rozumie¢ dziatkg albo fragment dziatki
stanowiacy odrebny uzytek gruntowy;
2)  obszar analizowany — nalezy przez to rozumie¢ obszar, sktadajacy sig z
terenu inwestycji, a takze czterech terenow:

a) przylegtych do drogi publicznej,

b)znajdujacych si¢ po tej samej stronie drogi publicznej co teren
inwestyciji,

) znajdujacych sie najblizej granic terenu inwestycji, liczac po granicy
drogi publicznej, z ktérej prowadzona ma by¢ obstuga
komunikacyjna terenu inwestycji.

- w sytuacji, gdy teren inwestycji obejmuje jedynie cze$¢ dziakki,
pozostata cze$¢ dziatka traktowana jest jako jeden z terenow
znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym.

3) teren sasiedni - teren znajdujacy si¢ w obszarze analizowanym,
posiadajacy wspolna granicg z terenem inwestycji;

4)  budynek frontowy - nalezy przez to rozumie¢ budynek, niebedacy
budynkiem gospodarczym, ani garazem potozony najblizej drogi publicznej;

5)  zabudowa zwarta - nalezy przez to rozumie¢ sytuacje, w ktorej budynek
frontowy, znajdujacy si¢ na terenie sasiednim, usytuowany jest na granicy terenu
inwestycji 1 tworzy tzw. zabudowg pierzejowa.
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8. Ustalenie funkcji terenu nastgpuje na podstawie dotychczasowego charakteru i
sposobu uzytkowania obiektow budowlanych znajdujacych si¢ na terenie, oraz
dotychczasowego zagospodarowania terenu.

9. Ustalenie funkcji terendow znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym nastgpuje na
podstawie przepisow odrgbnych, dotychczasowego charakteru 1 sposobu
uzytkowania obiektow budowlanych znajdujacych si¢ na tych terenach, oraz na
podstawie dotychczasowego zagospodarowania tych terenow.

Rozdzial 2. Gospodarowanie przestrzenia na obszarach zabudowanych

10.  Na obszarach zabudowanych, dopuszczalna jest realizacja inwestycji, 0 ile tacznie
spetnione zostaty nastgpujace warunki:

1)  inwestycja jest zgodna z funkcja jednego z terendw wchodzacych w
sktad terenu inwestycji albo znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym,;

2)  inwestycja jest zgodna z lokalnymi przepisami urbanistycznymi, a w
razie ich braku z krajowymi przepisami urbanistycznymi dla obszaréw
zabudowanych;

3)  teren inwestycji posiada dostgp do drogi publicznej;

4)  niezbedne uzbrojenie terenu inwestycji istnieje, albo zostanie
wykonane:

a)na podstawie umowy zawartej pomigdzy inwestorem, a wiasciwa
jednostka organizacyjna;

b)samodzielnie przez inwestora, do czego inwestor zobowiazal si¢ we
wniosku (zgloszeniu).

5)  inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnym.

11.  Lokalizacja infrastruktury technicznej jest dopuszczalna na warunkach okreslonych
w Kodeksie, o ile jest zgodna z przepisami odrgbnymi.
12.  Niezaleznie od funkcji terenu inwestycji, dopuszczalna jest rozbidrka i remont
obiektow budowlanych, a takze budowa obiektow matej architektury.
13.  Rozroéznia si¢ nastepujace funkcje terenéw na obszarach zabudowanych:
1)rolna
2)zabudowa mieszkaniowa zwiazana z funkcja rolna
3)mieszkaniowa jednorodzinna,
4)mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem ustug nieuciazliwych
5)mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem ustug uciazliwych
6) mieszkaniowa wielorodzinna
7)mieszkaniowa wielorodzinna z dopuszczeniem ustug nieuciazliwych
8) mieszkaniowa wielorodzinna z dopuszczeniem ustug uciazliwych
9)ustugowa nieuciazliwa
10) ustugowa uciazliwa
11) wysokosciowa
12) sktadowa
13) produkcyjno - sktadowa
14) sportowo — rekreacyjna
15) infrastruktury technicznej
16) specjalna ucigzliwa
17) specjalna nicuciazliwa
14. W drodze rozporzadzenia ministra wtasciwego ds. budownictwa okreslone zostana
rodzaje inwestycji, jakie moga by¢ realizowane w ramach poszczegdlnych funkc;ji,
W sposOb zapewniajacy:
1)  mozliwos¢ racjonalnego zagospodarowania terenow;
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2)  minimalizacj¢ negatywnego oddziatywania inwestycji na srodowisko;
3)  minimalizowanie konfliktow przestrzennych i spotecznych.

Lokalne Przepisy Urbanistyczne

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

Lokalne przepisy urbanistyczne, stanowia instrument realizacji polityki
przestrzennej gminy na wyznaczonych w studium obszarach zabudowanych, na
ktérych nie obowiazuje miejscowy plan miejscowy.
Lokalne przepisy urbanistyczne uchwala rada gminy, dla niektorych badz
wszystkich zespotow urbanistycznych wyznaczonych w studium.
Lokalne przepisy urbanistyczne uchwala si¢ fakultatywnie. Dla jednego terenu moze
obowiazywac jedna uchwala w przedmiocie lokalnych przepiséw urbanistycznych.
Uchwalenie dla zespotu badz zespolow urbanistycznych lokalnych przepisow
urbanistycznych skutkuje wylaczeniem stosowania na tym obszarze krajowych
przepisow urbanistycznych.
W przypadku utraty mocy obowiazujacej lokalnych przepisow urbanistycznych dla
danego zespotu badz zespolow urbanistycznych stosuje si¢ krajowe przepisy
urbanistyczne, z zastrzezeniem, ze inwestycje rozpoczgte moga by¢ realizowane
zgodnie z dotychczas obowiazujacymi lokalnymi przepisami urbanistycznymi.
Lokalne przepisy urbanistyczne, okreslaja moga okresla¢, w odniesieniu do
poszczegblnych funkeji terenu (warunki zagospodarowania terenu inwestycji):
1)  maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy
2)  minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
3)  maksymalna ilo$¢ kondygnacji
4)  minimalna i maksymalng ilo$¢ miejsc parkingowych
5) minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek
Lokalne przepisy urbanistyczne moga ponadto okreslac w odniesieniu do
poszczegblnych terendow (warunki zabudowy terenu inwestycji):
1) maksymalna i minimalng wysokosci gornej krawedzi elewacji
frontowej budynkow
2)  maksymalny i minimalny kat nachylenia dachu
3)  maksymalna i minimalna wysokosci kalenicy,
4)  uktad potaci dachowej
5)  potozenie kalenicy w stosunku do drogi
6) obowiazujaca i nieprzekraczalna lini¢ zabudowy.
7)  kolorystyke obiektow budowlanych oraz rodzaj pokrycia dachow
8) rozwiazania detali architektonicznych elewacji, w tym ksztaltowanie
okien i drzwi
9) zasady umieszczania w przestrzeni publicznej tablic i urzadzen
reklamowych
Kodeks okresla maksymalne i minimalne warto$ci wskaznikéw, o ktorych mowa w
tezach 20 i 21.
Do uchwalenia lub zmiany lokalnych przepiséw urbanistycznych stosuje sig
przepisy Rozdziatu VI Dziatu V. Uchwalenie lokalnych przepiséw urbanistycznych
nastepuje w procedurze nieistotnej zmiany aktu planistycznego.
Do skutkow wejscia w zycie lokalnych przepisow urbanistycznych stosuje sig teze
83 z Dzialu V.
Do utraty mocy obowiazujacej lokalnych przepiséw urbanistycznych stosuje sig
zasady obowiazujace w przypadku planow miejscowych.
Wejscie w zycie lokalnych przepisow urbanistycznych nie powoduje powstania po
stronie gminy obowiazkéw odszkodowawczych ani nie stanowi podstawy do
naliczania oplaty planistyczne;.
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Krajowe Przepisy Urbanistyczne dla obszaréw zabudowanych

217.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

Krajowe Przepisy Urbanistyczne dla obszarow zabudowanych stanowia podstawe
do ustalenia warunkéw zagospodarowania terenu na obszarach zabudowanych, na
ktorych nie obowiazuja lokalne przepisy urbanistyczne.

Krajowe przepisy urbanistyczne dla obszarow zabudowanych moga okresla¢, w

odniesieniu do poszczegodlnych funkcji terenu (warunki zagospodarowania terenu
inwestycji) uwzgledniajac wielkos¢ jednostki osadnicze;j:

1)  maksymalny wskaznik intensywnoS$ci zabudowy

2)  minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
3)  maksymalna ilo$¢ kondygnacji

4)  minimalng i maksymalng ilo$¢ miejsc parkingowych
5)  minimalna wielko$¢ nowo wydzielanych dziatek

Ustalenie warunkow zabudowy terenu inwestycji(wysokosé¢, geometria dachu, linia

zabudowy) nastgpuje w oparciu o zabudowe znajdujaca si¢ na terenach sasiednich,

oraz przepisy szczeg6lne.

W przypadku, gdy jeden z terendow sasiednich stanowi nieuzytek albo jest
zabudowany wytacznie budynkiem gospodarczym lub garazowym, ustalenie
warunkow zabudowy nastgpuje w oparciu o kolejny teren znajdujacy si¢ w
obszarze analizowanym, potozony najblizej granic terenu inwestycji.

Do terenow sasiednich nie zalicza si¢ terenu, ktérego budynek frontowy jest
znacznie oddalony od drogi publicznej oraz od pozostatych budynkéw frontowych
znajdujacych sig¢ na obszarze analizowanym.

W zabudowie zwartej, dopuszczalna jest budowa budynku (budynkow) frontowego,
ktérego wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej oraz geometria dachu (kat
nachylenia, wysoko$¢ kalenicy, uktad potaci dachowej, polozenie kalenicy w
stosunku do drogi) jest taka sam, jak jednego z budynkow tworzacych zabudowe
zwarta. W przypadku, gdy na obu nieruchomos$ciach sasiednich znajduje sig
zabudowa zwarta, inwestor moze zdecydowac, do ktorego z tych budynkéw chce
si¢ ,,upodobnic”.

W zabudowie rozproszonej dopuszczalna jest budowa budynku (budynkow)
frontowego, ktorego wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej oraz wysokosé
kalenicy bedzie nie wigksza, niz 110% wysokosci ww. parametréw w najwyzszym
budynku frontowym znajdujacym sig na terenach sasiednich.

Kat nachylenia dachu, uktad potaci dachowej oraz potozenie kalenicy w stosunku do
drogi nie moga by¢ ani mniejsze ani wigksze niz budynkow frontowych
znajdujacych si¢ na terenach sasiednich.

Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej oraz wysoko$¢ kalenicy pozostatych
budynkoéw znajdujacych si¢ na terenie inwestycji nie moze by¢ wyzsza, niz
budynku frontowego znajdujacego si¢ na terenie inwestycji.

Przepisow dotyczacych wysokosci 1 geometrii dachu nie stosuje si¢ do przebudowy
1 rozbudowy budynkéw, o ile nie wiaza si¢ one ze zmiang wysokosci budynku albo
zmiang konstrukeji jego dachu, a takze do odbudowy budynku.

Lini¢ nowej zabudowy terenu inwestycji wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii
istniejacych budynkow frontowych na terenach sasiednich.

W przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na terenach sasiednich z
przepisami odrgbnymi, lini¢ nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi
przepisami.

Jezeli linia istniejacej zabudowy na terenach sasiednich przebiega tworzac uskok,
woOwczas lini¢ nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacja linii zabudowy tego
budynku frontowego, ktory znajduje si¢ w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego.



Tezy Kodeksu urbanistyczno-budowlanego — projekt z dnia 10 lipca 2013 r. s. 45

40. W zabudowie zwartej, uwzglednia si¢ jedynie linie zabudowy budynkow
frontowych, usytuowanych na granicy terenu inwestycji.

41. Jezeli na terenie inwestycji znajduje si¢ budynek frontowy, inwestor moze
zdecydowa¢, czy chce zachowa¢ dotychczasowa lini¢ zabudowy, czy tez chee sig
dostosowa¢ do linii zabudowy wyznaczonej zgodnie z tezami poprzedzajacymi.

42. Linia nowej zabudowy ma charakter obowiazujacy dla budynku (budynkow)
frontowego 1 nieprzekraczalny dla pozostatych budynkdow.

Rozdzial 3. Gospodarowanie przestrzenia na obszarach o ograniczonej

zabudowie

43.  Gospodarowanie przestrzenia na obszarach o ograniczonej zabudowie (w przypadku
braku planu miejscowego) nastgpuje na podstawie ustalen niniejszego rozdziatu
(krajowe przepisy urbanistyczne obowiazujace na obszarach o ograniczonej
zabudowie).

44.  Na obszarach o ograniczonej zabudowie realizacja inwestycji jest dozwolona, jezeli
zostaty tacznie spelnione nastepujace wymogi:

1) inwestycja miesci si¢ w ramach katalogu przedsigwzi¢¢ dopuszczalnych
dla danej funkcji terenu, zgodnie z teza 47 1 nastgpnymi,

2) inwestycja realizowana jest na warunkach zawartych w niniejszym
rozdziale,

3) teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;j,

4) uzbrojenie terenu inwestycji istnieje albo zostanie wykonane na
podstawie umowy zawartej pomigdzy inwestorem a wtasciwa jednostka
organizacyjna badz samodzielnie przez inwestora, do czego inwestor
zobowiazal si¢ we wniosku (zgloszeniu),

5) inwestycja speinia warunki okreslone w przepisach odrgbnych.

45, Realizacja obiektow infrastruktury technicznej stanowiacych inwestycje celu
publicznego na obszarach o ograniczonej zabudowie nastgpuje na warunkach
okreslonych w Kodeksie oraz przepisach odrgbnych.

46. Na obszarach o ograniczonej zabudowie rozroznia si¢ nastgpujace funkcje terenow
(katalog zamkniety):

1) rolna
2) lesna
3)  mieszkaniowa jednorodzinna,
4)  mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem ushug
5)  mieszkaniowa wielorodzinna
6) mieszkaniowa wielorodzinna z dopuszczeniem ustug
7)  ushugowa
8)  produkcyjno - sktadowa
9)  sportowo — rekreacyjna
10) zabudowy letniskowej
11) infrastruktury technicznej
12) specjalnego przeznaczenia - nieuciazliwa
47. W sktad terenu inwestycji moga wchodzi¢ jedynie tereny posiadajace taka sama
funkcje. Ustalenie funkcji terenéw wchodzacych w sktad terenu inwestycji nastgpuje
zgodnie z teza 8.
48. Niezaleznie od funkcji terenu inwestycji, dopuszczalna jest rozbiorka i remont
obiektéw budowlanych, a takze budowa obiektow matej architektury.
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49. W ramach dotychczasowej funkcji terenu dopuszczalna jest zmiana
zagospodarowania terenu, niezwiazana z prowadzeniem robot budowlanych oraz
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.

50. Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego moze nastapi¢ jedynie, gdy
nowy sposob uzytkowania obiektu nie bgdzie stanowit dziatalnos$ci uciazliwe;.
51. W ramach funkcji rolnej dopuszczalne sa, w zakresie zgodnym z ustaleniami

niniejszego rozdzialu, nastgpujace inwestycje:

1) rozbudowa i przebudowa istniejacych budynkéw mieszkalnych wchodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego,

2) budowa obicktow budowlanych niebedacych budynkami mieszkalnymi,
zwiazanych bezposrednio z produkcja rolna,

3) budowa jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wchodzacego w
sktad gospodarstwa rolnego, jezeli inwestorem jest osoba:

a) posiadajaca grunty rolne o powierzchni nie mniejszej niz 40% S$redniej
powierzchni gospodarstwa rolnego w wojewodztwie, z czego co
najmniej 10% powierzchni w formie prawa wiasnosci albo
uzytkowania wieczystego oraz

b) bedaca rolnikiem w rozumieniu przepisow szczegdlnych albo ktora
powierzy prowadzenie gospodarstwa rolnego osobie bedacej
rolnikiem.

4) na terenie zabudowanym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
wchodzacym w sktad gospodarstwa rolnego - budowa drugiego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, jezeli realizowany budynek znajduje si¢ w
odleglosci  maksymalnie 100 metrow od istniejacego budynku
mieszkalnego, a inwestorem jest osoba:

a) posiadajaca status rolnika, oraz

b) mieszkajaca w budynku mieszkalnym jednorodzinnym wchodzacym w
sktad gospodarstwa rolnego, znajdujacym si¢ na terenie inwestycji,

oraz
C) prowadzaca gospodarstwo rolne.
52. W ramach realizacji inwestycji na terenie o funkcji rolnej nalezy zachowaé
nastgpujace parametry terenu: wskaznik intensywnos$ci zabudowy — max 0,1;

wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — min 90%. Dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego, o ktorym mowa w tezie 49 pkt 3 i 4 oraz na
rozbudowie lub przebudowie budynku mieszkalnego, stosuje si¢ nastepujace
wskazniki: dopuszczalna ilos¢ budynkow na terenie — 1, z wyjatkiem sytuacji opisanej
w tezie 49 pkt 4; maksymalna ilo$¢ kondygnacji — 2. Dla budynku gospodarczego
stosuje sig maksymalna ilos¢ kondygnacji — 1. Dla garazu stosuje si¢ nastgpujace
parametry — dopuszczalna ilo§¢ budynkéw — 1; maksymalna ilo$¢ kondygnacji — 1.

53. W ramach funkcji le$nej dopuszczalna jest budowa urzadzen i1 obiektow
koniecznych dla prowadzenia gospodarki lesnej, w szczegolnos$ci lesniczowki, sktadu
drewna, budynku gospodarczego, ambony.

54, W ramach funkcji sportu i rekreacji zabroniona jest budowa budynkéw, poza
budynkami niezbgdnymi do prawidlowego korzystania z terenu (to jest sanitariatow,
szatni, wiat wypoczynkowych). Dopuszczalna jest takze budowa stanowisk dla
ruchomej gastronomii (zapewniajacych dostep do mediow). W ramach realizacji
inwestycji na terenie o funkcji sportu i rekreacji nalezy zachowaé nastepujace
parametry terenu: wskaznik intensywno$ci zabudowy — max 0,1; wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej — min 80%; ilo$¢ miejsc parkingowych — od 4, przy
czym za kazde 100 m2 powierzchni terenu nalezy dopusci¢ jedno dodatkowe miejsce.
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55.

56.

S7.

58.

59.

60.

W ramach funkcji zabudowy letniskowej dopuszczalna jest budowa domu
letniskowego o powierzchni uzytkowej nie przekraczajacej 150 m2, a takze budowa
budynku gospodarczego - przy zachowaniu powierzchni biologicznie czynnej terenu
inwestycji na poziomie minimum 90%.

Na obszarach o ograniczonej zabudowie w ramach funkcji mieszkaniowej
jednorodzinne;j dopuszczalna jest wytacznie rozbudowa
1 przebudowa istniejacych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, a takze budowa
garazy 1 parkingdw, z zachowaniem nast¢pujacych parametrow terenu: wskaznik
intensywnosci zabudowy — max 0,4; wskaznik powierzchni biologicznie czynnej —
min 70%; ilo$¢ miejsc parkingowych — od 2 do 5. Dodatkowo dla inwestycji
polegajacej na przebudowie lub rozbudowie budynku mieszkalnego stosuje si¢
nastgpujace wskazniki: dopuszczalna ilos¢ budynkow na terenie — 1; maksymalna
ilo$¢ kondygnacji — 2. Dla garazu stosuje si¢ nast¢pujace parametry — maksymalna
powierzchnia uzytkowa — 60 m2; maksymalna ilo$¢ kondygnacji — 1; dopuszczalna
ilo$¢ budynkow — 1.

W  ramach funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug
dopuszczalna jest wyltacznie rozbudowa i1 przebudowa istniejacych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych oraz ustugowych, a takze budowa garazy i parkingéw,
z zachowaniem nastgpujacych parametréw terenu: wskaznik intensywnosci zabudowy
— max 0,6; wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — min 45%; ilo$¢ miejsc
parkingowych — od 3, przy czym za kazde 20 m2 powierzchni uzytkowej obiektu o
funkcji uslugowej nalezy dopusci¢ jedno dodatkowe miejsce. Dodatkowo dla
inwestycji polegajacej na przebudowie lub rozbudowie budynku mieszkalnego stosuje
si¢ nastepujace wskazniki: dopuszczalna ilos¢ budynkow na terenie — 1; maksymalna
ilos¢ kondygnacji — 2. Dla budynku uslugowego stosuje si¢ nastgpujace parametry:
maksymalna ilo$¢ kondygnacji — 1; dopuszczalna ilo$¢ budynkéw — 1; dla garazu
stosuje si¢ nastepujace parametry: maksymalna liczba kondygnacji — 1; dopuszczalna
liczba budynkéw — 1 mieszkalny oraz 1 uslugowy; dla budynku mieszkalnego z
wyodrebniong czescia ustugowa stosuje si¢ nastgpujace parametry: maksymalna ilo§¢
kondygnacji — 2; dopuszczalna ilo$¢ budynkow — 1.

W ramach funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej dopuszczalne jest wylacznie
urzadzanie miejsc parkingowych przy zachowaniu wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej — min 50%.

W ramach funkcji ustugowej dopuszczalna jest wytacznie przebudowa i rozbudowa
istniejacych budynkéw ustugowych oraz budowa garazy i parkingow. W ramach
realizacji inwestycji na terenie o funkcji uslugowej nalezy zachowaé nastgpujace
parametry terenu: wskaznik intensywnosci zabudowy — max 0,8; wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej — min 40%; ilo§¢ miejsc parkingowych — od 3, przy
czym za kazde 20 m2 powierzchni uzytkowej obiektu o funkcji ustugowej nalezy
dopusci¢ jedno dodatkowe miejsce. Dodatkowo dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku ustugowego stosuje si¢ nastepujace wskazniki: dopuszczalna ilo§¢ budynkow
na terenie — 1; maksymalna ilos¢ kondygnacji — 2; dla inwestycji polegajacej na
budowie garazu stosuje si¢ nastepujace wskazniki - dopuszczalna ilo§¢ budynkow na
terenie — 1; maksymalna ilo$¢ kondygnacji — 1.

W ramach funkcji produkcyjno — sktadowej nie jest dopuszczalna budowa ani
rozbudowa budynkow, za wyjatkiem budowy garazy i parkingéw. W ramach realizacji
inwestycji na terenie o funkcji produkcyjno-sktadowej nalezy zachowaé nastepujace
parametry terenu: wskaznik intensywno$ci zabudowy — max 0,4; wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej — min 25%; ilo$¢ miejsc parkingowych — od 3, przy
czym za kazde 20 m2 powierzchni uzytkowej obiektu o funkcji magazynowej nalezy
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62.

63.

dopusci¢ jedno dodatkowe miejsce. Dodatkowo dla inwestycji polegajacej na budowie
garazu stosuje si¢ nastgpujace wskazniki: dopuszczalna ilo$¢ budynkoéw na terenie — 3;
maksymalna ilo§¢ kondygnacji — 1.

W ramach funkcji infrastruktury technicznej dopuszczalna jest budowa obiektow
budowlanych niezbgdnych do obstugi istniejacej infrastruktury techniczne;j.

W ramach funkcji specjalnego przeznaczenia — nieuciazliwej dopuszczalna jest
wylacznie budowa miejsc parkingowych, z zachowaniem nastepujacych parametrow
terenu: wskaznik intensywnos$ci zabudowy — max 0,4; wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej — min 25%; ilos¢ miejsc parkingowych — od 3, przy czym za
kazde 100 m2 powierzchni uzytkowej obiektow budowlanych nalezy dopusci¢ jedno
dodatkowe miejsce.

Do ustalenia warunkéw zabudowy , o ktorych mowa w tezach niniejszego rozdziatu,
stosuje si¢ odpowiednio tezy 29-42, za§ w przypadku braku zabudowy na terenach
sasiednich, stosuje si¢ warunki zabudowy terenu inwestycji okreslone w Kodeksie,
obejmujace:

1)  wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowe;j ;

2)  uktad potaci dachowych ;

3)  kat nachylenia dachu ;

4)  potozenie kalenicy w stosunku do drogi publiczne;j.

Rozdziat 4. Informacja o terenie

62.

63.
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65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

W celu przesadzenia o zgodno$ci planowanej inwestycji z krajowym porzadkiem
przestrzennym inwestor moze wystapic¢ o informacjg o terenie.
Informacja o terenie wydawana jest w formie decyzji administracyjnej.
Informacja o terenie nie jest rozstrzygnigciem koniecznym do uzyskania zgody
budowlanej, a jej brak nie ogranicza mozliwosci realizacji inwestycji niewymagajacej
zgody budowlanej (fakultatywnosé informacji o terenie).
Informacja o terenie wydawana jest na zadanie inwestora albo innej osoby
zainteresowanej.
W odniesieniu do tego samego terenu informacjg o terenie mozna wyda¢ wigcej niz
jednemu wnioskodawcy.
Informacja o terenie nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i
Uprawnien osob trzecich.
Informacja o terenie wydawana jest przez organ administracji architektoniczno —
budowlanej (staroste).
Informacja o terenie wiaze organ witasciwy do wydania zgody budowlanej, a takze
organy nadzoru budowlanego.
Informacja o terenie wydawana jest dla terenow na ktorych nie obowigzuje plan
miejscowy.
Whiosek o wydanie informacji o terenie powinien okreslac:
a. teren lub tereny na ktorych realizowana ma by¢ inwestycja (teren inwestycji),
przedstawiony na mapie zasadniczej w skali 1:500, 1:1000 lub 1:2000
b. planowana funkcjg terenu inwestycji
C. gabaryty planowanych budynkow:
I. wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej budynkow
ii. kat nachylenia dachu
Iii. wysokosci kalenicy,
iv. uktad potaci dachowe;j
V. polozenie kalenicy w stosunku do drogi
Vi. powierzchni¢ uzytkowa
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vii. ilos¢ kondygnacji
- zrozroznieniem na budynki frontowe oraz pozostate budynki
d. planowane wskazniki zagospodarowania terenu inwestycji:
i. ilo§¢ oraz funkcje poszczegolnych budynkow i innych obiektow
budowlanych
ii. wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
ii. ilo$¢ miejsc parkingowych
Wiasciwy organ dokonuje analizy zgodno$ci inwestycji wskazanej we wniosku z
przepisami prawa powszechnie obowiazujacego, w szczegoélnosci z lokalnymi
przepisami urbanistycznymi, a w razie ich braku z krajowymi przepisami
urbanistycznymi.
Informacja o terenie zawiera rozstrzygnigcie o dopuszczalnosci realizacji inwestycji
wskazanej we wniosku.
W przypadku uznania za dopuszczalna realizacj¢ inwestycji, wlasciwy organ W
informacji o terenie wskazuje lini¢ zabudowy, a dla terenu na ktorym obowiazuja
lokalne przepisy urbanistyczne takze:
a. kolorystyke obiektow budowlanych oraz rodzaj pokrycia dachow
b. rozwiazania detali architektonicznych elewacji, w tym ksztaltowanie okien i
drzwi
c. zasady umieszczania w przestrzeni publicznej tablic i urzadzen reklamowych
Whnioskodawca jest jedyna strona postgpowania w sprawie informacji o terenie.
Informacja o terenie wygasa, jezeli inwestycja nie zostata zrealizowana w terminie 3
lat od dnia jej wydania, albo w tym terminie nie zostal ztozony wniosek 0 wydanie
zgody budowlanej.
O wygasnigciu informacji o terenie orzeka starosta w drodze postanowienia.
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DZIAL VII Dzialalnos¢ inwestycyjna na obszarach zagrozonych oraz

zdegradowanych?

1. Obszary zdegradowane przyrodniczo lub technicznie, trwale dysfunkcjonalne
przestrzennie, uzytkowo, spotecznie 1 programowo, wymagajace rewitalizacji
(obejmujacej rekonstrukcjg, modernizacje, rewaloryzacje, rehabilitacjg, rekultywacje
lub adaptach)?’, sa przedmiotem polityki miejskiej Panstwa oraz polityki miejskiej
jednostek samorzadu terytorialnego”.

2.  Polityka miejska — jako zintegrowana polityka zrownowazonego rozwoju miast - ma w
odniesieniu do obszarow zdegradowanych przyrodniczo lub technicznie na celu, w
szczegolnosci:

- rewaloryzacj¢ zdegradowanych przestrzeni publicznych oraz zapewnienie nowych
przestrzeni,

renowacj¢, doposazenie i modernizacj¢ mieszkan i budynkéw wraz z poprawa

efektywnosci energetycznej w istniejacych budynkach;

ograniczenie potrzeb transportowych poprzez promowanie programéw bliskiego

sasiedztwa 1 wielofunkcyjnosci;

lepsze zarzadzanie zasobami energetycznymi i materiatowymi oraz przeptywami w

miescie;
- powtdrne wykorzystanie gruntow zgodnie z powyzszymi celami i zwiazanymi z nimi
potrzebami.

3.  Polityka miejska Panstwa jest prowadzona w ramach Krajowej polityki miejskiej
ustalonej na podstawie przepisow o zasadach prowadzenia polityki rozwoju® - w

2 Material przygotowany przez zespél pod kierownictwem prof. Huberta lzdebskiego.
® Definicje tych terminéw nalezy wprowadzi¢ do ,.stowniczka”.
* W tym wzgledzie konieczny jest staly kontakt z MRR, w ktorym moze byé przygotowywany projekt ustawy o
rewitalizacji; do tej pory bylo w ogole co najmniej 6 prob opracowania takiej ustawy — w tym projekt Zwiazku
Miast Polskich
> Zgodnie z projektem MRR proponuje si¢ dodanie do ustawy zasadach prowadzenia polityki rozwoju nowego
rozdzialu o polityce miejskiej, ktory aktualnie (3.07.2013) ma nastgpujace brzmienie:
LArt. 2la. Polityka miejska stanowi zespdt dziatanh prawnych, finansowych i planistycznych na rzecz
zrOwnowazonego rozwoju miast i ich obszaréw funkcjonalnych, majacych na celu wykorzystanie potencjatu
miast i ich obszarow funkcjonalnych w procesach rozwoju kraju, wzmocnienie zdolno$ci miast i ich obszaréw
funkcjonalnych do pobudzania wzrostu gospodarczego i tworzenia trwatych miejsc pracy oraz poprawy jakosci
zycia mieszkancow.
Art. 21b. 1. Polityke miejska prowadzi si¢ na podstawie krajowej polityki miejskie;j.
2. Krajowa polityka miejska jest dokumentem okreslajacym dziatania administracji rzadowej, o ktorych mowa w
art. 21a, oraz uwzglednia cele i kierunki okre$lone w $redniookresowej strategii rozwoju kraju oraz krajowej
strategii rozwoju regionalnego.
3. Krajowa polityka miejska zawiera w szczego6lnosci:
1) diagnoze najwazniejszych wyzwan rozwojowych skierowanych do miast;
2) podstawowe cele i1 kierunki podejmowanych dziatan administracji rzadowej, o ktéorych mowa w art.
21a;
3) system jej realizacji.
Art. 21c. 1. Minister wlasciwy do spraw rozwoju regionalnego, we wspotpracy z jednostkami samorzadu
terytorialnego, opracowuje projekt krajowej polityki miejskie;.
2. Projekt, o ktorym mowa w ust. 1, minister wtasciwy do spraw rozwoju regionalnego:
1) konsultuje z partnerami spotecznymi i gospodarczymi;
2) uzgadnia z cztonkami Rady Ministrow”.
3. Krajowa polityka miejska jest przyjmowana przez Radg Ministrow w drodze uchwaty.
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10.

zwiazku z Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju ustalang na podstawie
przepisoOw odrebnych,

Samorzad wojewodztwa okresla polityke miejska oraz, w razie potrzeby, polityke
rewitalizacyjna w skali ponadlokalnej w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa ustalanym na podstawie przepisOw odrgbnych.

Polityka rewitalizacyjna gminy jest sktadnikiem strategii ogdlnej gminy, wyrazonej w
strategii rozwoju spolecznego i gospodarczego gminy®. Polityka rewitalizacyjna
powinna by¢ ukierunkowana na rewitalizacj¢ zintegrowana, majaca, w ramach
zintegrowanej polityki rozwoju  miasta, na celu optymalizacj¢, zachowanie i
rewaloryzacj¢ srodowiska zabudowanego, dziedzictwa oraz srodowiska spotecznego.
Realizacja rewitalizacyjnej polityki miejskiej na obszarach zdegradowanych jest
zadaniem wlasnym gminy.

Polityka rewitalizacyjna dotyczy — zwanych dalej ,,obszarami wymagajacymi
rewitalizacji” - obszarow zabudowanych, ktére ze wzgledu na trwato$¢ oraz wysoki
stopien dysfunkcjonalnosci, niespdjnosci struktury przestrzennej, degradacj¢ substancji
budowlanej oraz zwiazanych z tym problemoéw spolecznych wymagaja przebudowy
struktury przestrzennej i programowej w sposob, ktory bedzie odpowiadaé ztozonym
potrzebom spolecznym 1 ekonomicznym gminy, odpowiednio do strategii rozwoju
spotecznego i gospodarczego gminy.

Kodeks okreSla zasady opracowywania, ustalania i realizowania polityki
rewitalizacyjnej w zakresie inwestowania na obszarach wymagajacych rewitalizacji bez
wzgledu na przyczyny, charakter i rodzaj zdegradowania, z zastrzezeniem pkt 9.

Poza zakresem Kodeksu pozostawia si¢ przedmiot unormowania:

1) ustawy z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich
naprawie (Dz.U. Nr 75, poz. 493, z p6zn.zm.), w szczeg6lnosci w odniesieniu do
rekultywacji gruntow;

2) ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. o zagospodarowaniu nieruchomosci Skarbu
Panstwa przejetych od wojsk Federacji Rosyjskiej (Dz.U. Nr 79, poz. 363, z
pozn.zm.);

3) ustawy z dnia 11 sierpnia 2001 r. o szczegdlnych zasadach odbudowy, remontéw i
rozbiorek obiektow budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku
dziatania zywiotu (Dz.U. Nr 84, poz. 906, w brzmieniu ustalonym ustawa z dnia
6 sierpnia 2010 r. — Dz.U. Nr 149, poz. 996).

Dla obszarow wymagajacych rewitalizacji, stosuje si¢ przewidziane w Kodeksie

instrumenty ustalania 1 realizacji polityki rewitalizacyjnej, odpowiednio do

zrdznicowania:

1) przyczyn zdegradowania (dziatania cztowieka; zaniechania czlowieka - brak
nalezytej konserwacji; klgski Zzywiotowe: powodzie, huragany, inne; ruchy
masowe ziemi; inne — z zastrzezeniem pkt 9);

4.

Krajowa polityka miejska podlega aktualizacji nie rzadziej niz raz na 7 lat,

z uwzglednieniem okresu programowania Unii Europejskiej oraz obowiazujacej strategii rozwoju Unii
Europejskiej, a takze moze podlegac¢ aktualizacji w kazdym czasie, jezeli tego wymaga sytuacja spoleczno-
gospodarcza kraju.”

® Nalezy mie¢ na uwadze projekt ustawy o wspoldzialaniu w samorzadzie terytorialnym na rzecz rozwoju
lokalnego i regionalnego oraz o zmianie niektorych ustaw (projekt Kancelarii Prezydenta z grudnia 2012 r.).
Przewiduje si¢ w nim instytucj¢ zespotu wspolpracy terytorialnej, ktory ma uchwala¢ studium ramowe dla
calego obszaru zespolu, zawierajacego ustalenia wiazace dla studium kazdej z gmin i dla MPZP. W zwiazku z
tym, konieczne jest ustalenie, czy — gdyby instytucja taka zostata wprowadzona do porzadku prawnego —
mogtaby ona obja¢ materig rewitalizacji, czy tez powinno si¢ to z gory wylaczyc.
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2) wiasnosci terenu podlegajacego rewitalizacji (publiczna: Skarbu Panstwa,
komunalna; mieszana; niepubliczna);

3) aktualnego uzytkowania terenu (wielofunkcyjne: mieszkaniowo-ustugowe, rolniczo-
mieszkaniowe itd.; $rodmiejskie; obszary skoncentrowanej zabudowy
mieszkaniowej: osiedla, intensywna zabudowa niska; obszary rozproszonej
zabudowy mieszkaniowej; obszary z dominujaca funkcja ustugowo-produkcyjna;
obszary poprzemystowe, obszary pokolejowe, obszary powojskowe; inne);

4) koniecznego, zgodnego =z =zasada proporcjonalnosci, zakresu interwencji
rewitalizacyjnej (panstwa — krajowa polityka rewitalizacyjna; samorzadu
wojewodztwa — ponadlokalna polityka rewitalizacyjna; gminy — lokalna polityka
rewitalizacyjna, wyrazajaca si¢ w ogolnych instrumentach planistycznych
okreslonych w Kodeksie oraz w szczegdlnych aktach prawa miejscowego
wydawanych na podstawie Kodeksu oraz przepisow szczegbdlnych, w
szczegolnosci wskazanych w pkt 9).

Rewitalizacja moze by¢ przeprowadzana wytacznie na — okreslonych w studium jako

obszary rewitalizacji - terenach objetych miejscowymi planami zagospodarowania

przestrzennego, z zastrzezeniem tresci przepisow odrebnych wymienionych w pkt 9

oraz z wyjatkiem wskazanym w pkt 12. Okre$lenie w studium obszaru rewitalizacji

oznacza obowiazek uchwalenia dla tego obszaru (albo dla terenu obejmujacego ten

obszar) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z zastrzezeniem pkt 12.

Przewiduje si¢ mozliwo$¢ odstapienia od obowiazku sporzadzania planu miejscowego

dla obszaréw rewitalizacji - poprzemystowych, pokolejowych i powojskowych, jezeli

obszar ma jednego wtlasciciela. Odstapienie nastgpuje na podstawie studium Iub
odrgbnej uchwaly rady gminy. W razie takiego odstapienia stosuje sig¢, wskazany
odpowiednio w studium albo w uchwale, tryb lokalnych przepiséw urbanistycznych lub
urbanistycznego projektu realizacyjnego - UPR. W razie ztozenia odpowiedniego

wniosku przez inwestora, bedacego jedynym wiascicielem obszaru rewitalizacji, o

ktorym mowa w zdaniu pierwszym (poprzemystowego, pokolejowego albo

powojskowego), rada gminy moze podja¢ uchwale o zastosowaniu trybu UPR dla tego
obszaru takze wowczas gdy jest on juz objgty miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Zasady inwestowania na obszarach wymagajacych rewitalizacji, stanowiace istotny

element polityki przestrzennej gminy, okresla si¢ w studium. W szczegoélnosci, w

studium okresla sig:

1) stopien i charakter zdegradowania terenu zgodnie z kryteriami okreslonymi w
Kodeksie (analizy, oceny, wnioski);

2) obszary rewitalizacji poprzez okreslenie ich granic;

3) ogolne programy rewitalizacji, o ktorych mowa w pkt 14.

Ogolny program rewitalizacji jest elementem studium. Ogolny program rewitalizacji

okresla odrgbnie, dla kazdego ze wskazanych obszaréw rewitalizacji, z uwzglgdnieniem

przepisow Kodeksu oraz innych ustaw, w szczegdlnosci Prawa ochrony §rodowiska:

1) cele 1 koncepcje programowo-przestrzenng rewitalizacji, w tym pozadane zmiany
przeznaczenia i zagospodarowania wraz z efektami ekonomicznymi i
spotecznymi,

2) konieczne dzialania inwestycyjne 1 ich charakter (rekonstrukcja, modernizacja,
rewaloryzacja, rehabilitacja, rekultywacja lub adaptacja);

3) rodzaj instytucji, o ktorej mowa w pkt 19, a ktora ma byc
wykorzystana/ustanowiona do realizacji programu;

4) zrédta 1 sposoby finansowania programu (w powigzaniu z dokumentami
okreslajacymi strategie: krajowe, regionalne i gminy).
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W odniesieniu do ogoélnych programéw rewitalizacji, niezaleznie od ogdlnego trybu

sporzadzania i uchwalania studium, w odniesieniu do kazdego z tych programow:

1) wojt (burmistrz, prezydent) przystgpuje do jego opracowania réwniez na wniosek do
najmniej 50% wtlascicieli nieruchomosci polozonych na terenie majacym cechy
okreslone w pkt 7;

2) projekt programu przedstawia si¢ wszystkim wiascicielom obszaru projektowanego
jako obszar rewitalizacji.

W celu sprawnego i zgodnego z jego celami realizacji ogdélnego programu rewitalizacji

gmina moze w drodze aktéw prawa miejscowego:

1) ograniczy¢ na czas oznaczony na obszarze rewitalizacji lub jego okreslonej czesci
prawo zbycia lub obcigzania nieruchomo$ci przez ich wiascicieli, w
szczegolnosci poprzez wprowadzenie obowiazku uzyskania zgody gminy na
zbycie lub obciazenie;

2) wprowadzi¢ na obszarze rewitalizacji prawo pierwokupu nieruchomosci na rzecz
gminy;

3) przy przyjeciu jako zasady scalenia calego obszaru rewitalizacji, dopusci¢ wyjatki
dotyczace obszaréw o niewielkim zakresie dziatan rewitalizacyjnych lub o
zdefiniowanym docelowo sposobie uzytkowania wybranych terenéw lub
zabudowy podlegajacej peinej adaptacji (lista zamknigta).

4) podja¢ inne konieczne dziatania (do opracowania).

W Kodeksie przewiduje si¢ dziatania zastgpcze wojewody w razie gdy gmina nie

podejmuje dziatan rewitalizacyjnych, przewidzianych w przepisach prawa o mocy

powszechnie obowiazujacej lub innych wiazacych ustaleniach planowania w gminie.

Inwestowanie na obszarach rewitalizacji i zasady organizacyjne przeprowadzania

procesu rewitalizacji nastgpuje na podstawie projektéw rewitalizacji, stanowiacych

zatacznik do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dostosowanych w

ramach ogdélnych programow rewitalizacji, do rodzaju i zakresu rewitalizacji,

zatwierdzanych przez rad¢ gminy, dla calo$ci lub okreslonej czg$ci obszaru
rewitalizacji, 1 skladajacych si¢ z czterech czgSci: organizacyjnej, inwestycyjno-
budowlanej, spotecznej i ekonomicznej -

— przy wykorzystaniu:

1) instytucji okreslonych w Kodeksie: pelnomocnik gminy (w sytuacji, o ktorej] mowa
w pkt 17, pelnomocnik wojewody), rada do spraw rewitalizacji (powotana w
celu sprawowania spolecznej kontroli nad realizacja programu rewitalizacji),
towarzystwo rewitalizacji (spotka kapitalowa z udzialem gminy, ktorej
podstawowym celem jest realizacja zadan inwestycyjnych ujetych w projektach
rewitalizacji), konsorcjum wtascicieli nieruchomosci, inwestor w trybie UPR;

2) ogolnych instytucji okreslonych w przepisach prawa, w szczeg6lnosci partnerstwa
publiczno-prywatnego i koncesji na roboty budowlane.

Poza ustanowieniem petlnomocnika do spraw rewitalizacji obszaru (pkt 18.1), gmina

moze, z uwzglednieniem przepisOw o zamowieniach publicznych, powierzy¢ okreslone

zadania z zakresu realizacji, nadzoru i monitorowania programu rewitalizacji osobie
trzeciej (podmiotowi trzeciemu) na podstawie petnomocnictwa badz powiernictwa.

Kodeks uwzglednia aspekty spoteczne procesu inwestowania na obszarach rewitalizacji,

poprzez okreslenie:

1) zakresu i form partycypacji wiascicieli w zarzadzaniu sporzadzeniem i realizacja
programu rewitalizacji, w szczeg6lnosci poprzez rade do spraw rewitalizacji,

2) obowiazkéw gminy w zakresie zapewnienia odpowiednich warunkéw zycia osob
zamieszkalych na obszarze rewitalizacji w trakcie procesu rewitalizacji 1 po jego
zakonczeniu (w tym, w odniesieniu do okreslonych grup tych osob, doptaty do
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21.

22.

23.

24,

kosztéw korzystania z lokali mieszkalnych o standardzie podwyzszonym w

wyniku rewitalizacji).
Zasada jest, ze koszty dziatan inwestycyjno-budowlanych obciazaja wlascicieli
nieruchomosci objetych projektem rewitalizacji, ktory, poza zrodtami finansowania
dostgpnymi na rynku, moze korzysta¢ ze szczegdlnych zrédet finansowania realizacji
procesoOw rewitalizacji, okres§lonych w Kodeksie (gminny fundusz rewitalizacji
tworzony, odpowiednio do ustalen studium, z wplat z budzetu gminy, z dotacji z innych
funduszy powotanych w celu wspierania rewitalizacji, z wptat inwestorow oraz z
dodatkowych optat, o ktorych mowa w pkt 22)" lub w przepisach odrebnych.
Poniewaz rewitalizacja moze wywota¢ skutki ekonomiczne - wzrost albo spadek
warto$ci nieruchomosci, konieczne jest uwzglednienie w projekcie rewitalizacji co
najmniej odszkodowania dla wtlascicieli nieruchomosci, jesli dojdzie do spadku
wartosci nieruchomosci albo dodatkowych optat, jesli nastapi wzrost wartosci.
W razie zrealizowania wszystkich zadan okreslonych projektem rewitalizacji oraz
sptaty lub zabezpieczenia splaty wszystkich zobowiazan podmiotéw bioracych udziat w
realizacji projektu wobec gminy, rada gminy podejmuje uchwal¢ o zakonczeniu
realizacji projektu rewitalizacji.
Rozwazenia wymaga — przy uwzglednieniu zachowania odrgbnych przepisow o
szczegblnych zasadach odbudowy, remontoéw i rozbidrek obiektéw budowlanych
zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiolu (pkt 9) — potrzeba
wprowadzenia w Kodeksie szczegélnych przepisow dotyczacych dziatalnosci
inwestycyjnej nie na terenach zdegradowanych technicznie lub przyrodniczo wskutek
gléwnie dzialalnosci (lub zaniechan) cztowieka, lecz na terenach zdegradowanych
przyrodniczo ze wzgledu na dziatanie sit przyrody zwlaszcza, jesli zakres rewitalizacji
obejmuje, poza odtworzeniem stanu poprzedniego réwniez zmiany (nowe rozwiazania)
zagospodarowania terenu.

7 Jezeli catosciowy mechanizm finansowania nie znajdzie si¢ — gdzie jest jego wlasciwe miejsce - W ustawie 0
rewitalizacji.
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DZIAL VIII Szczegolne zasady lokalizacji inwestycji celu publicznego

Rozdziat 1. Cele publiczne

1.

Lokalizacja inwestycji celu publicznego w rozumieniu Kodeksu jest lokalizacja
obiektow infrastruktury spotecznej i technicznej, w szczegolnosci:

a.

b.
C.
d.

Q@ —~o

infrastruktury technicznej (drog, linii kolejowych i tramwajowych, metra, linii
przesytowych energii elektrycznej, gazu, ptyndw i pary),

lotnisk i1 ladowisk uzytku publicznego,

obiektéw shuzacych do wytwarzania energii duzej skali,

obiektéw duzej skali, stuzacych do wytwarzania i magazynowania gazow, ptynow
i pary,

obiektéw shuzacych bezpieczenstwu i obronnosci panstwa,

obiektéw shuzacych ochronie przed dziataniem zywiotu,

obiektéw duzej skali shuzacych ochronie $rodowiska (oczyszczalni $ciekdw,
spalarni odpadow),

obiektoéw transportu publicznego duzej skali (dworce, zajezdnie autobusowe),
portow i przystanti,

cmentarzy,

- stuzacych realizacji zadan publicznych, okreslonych ustawami lub wynikajacych
ze zobowiagzan migdzynarodowych, bez wzgledu na status podmiotu
podejmujacego te dziatania, zrddla ich finansowania oraz miejsca lokalizacji, z
wytaczeniem przytaczy i dojazdow.

Inwestycje celu publicznego (zaréwno lokalne jak i1 ponadlokalne) polegajace na
budowie:

X SQ@ oo o0 o

sieci transportowych 1 urzadzen stuzacych do ich obstugi,
wysypisk $mieci,

oczyszczalni §ciekow,

Spalarni odpadow,

lotnisk albo ladowisk uzytku publicznego,

obiektow energetyki jadrowe;j,

elektrowni, elektrocieplowni, farm wiatrowych, farm fotowoltaicznych,
portdw 1 przystani,

zajezdni autobusowych,

aresztow Sledczych 1 zaktadow karnych,

cmentarzy,

- wymagaja ustalenia lokalizacji w planie miejscowym

Rozdzial 2. Lokalizacja celéw publicznych o charakterze lokalnym

Lokalizacji inwestycji celu publicznego o charakterze lokalnym dokonuje si¢ w planie
miejscowym.

W przypadku braku planu miejscowego ustalenie lokalizacji inwestycji celu
publicznego o charakterze lokalnym niewymienionych w tezie 2, odbywa si¢ na
zasadach okre$lonych w Dziale VI Kodeksu.

Nie wymagaja ustalenia lokalizacji w planie miejscowym inwestycje celu publicznego
o charakterze lokalnym polegajace na budowie:

3.

4.

a.

podziemnych sieci przesytowych, telekomunikacyjnych, wodociagowych oraz
kanalizacyjnych,
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6.

b. urzadzen niezbednych do prawidtowego funkcjonowania ww. sieci.
W odniesieniu do obiektow niewymagajacych zgody budowlanej ustalenie lokalizacji
inwestycji nie jest wymagane.

Rozdzial 3. Lokalizacja celow publicznych o charakterze ponadlokalnym

7.

10.

11.

12.

13.
14.

15.

Na obszarach nieobjetych ustaleniami planu miejscowego zasady ustalania lokalizacji
inwestycji celu publicznego o charakterze ponadlokalnym, z zastrzezeniem tezy 2,
reguluja przepisy odrebne (o ponadlokalnym planowaniu przestrzennym)8

W przypadku, gdy inwestycja celu publicznego o charakterze ponadlokalnym ma by¢
realizowana na obszarze objetym planem miejscowym, albo Kodeks okresla
obowiazek jej realizacji na podstawie planu miejscowego, inwestor realizujacy
inwestycje celu publicznego o charakterze ponadlokalnym, moze wystapi¢ do gminy z
wnioskiem o zmiang, albo uchwalenie planu miejscowego.

Tryb nadawania podmiotom statusu inwestora publicznego realizujacego inwestycje
celu publicznego o charakterze ponadlokalnym okreslaja przepisy odrgbne.

We wniosku o zmiang planu miejscowego inwestor realizujacy inwestycje celu
publicznego o charakterze ponadlokalnym wskazuje fragmenty planu (planow)
miejscowego, ktore w jego ocenie wymagaja zmiany, w zwiazku z realizacja
inwestycji.

Do wniosku o zmiang planu miejscowego, inwestor realizujacy inwestycje celu
publicznego o charakterze ponadlokalnym dotacza projekt czesci tekstowej i
graficznej planu miejscowego, projekt prognozy oddziatywania na §rodowisko, oraz
prognozy skutkoéw finansowych, a takze gwarancj¢ bankowa, wskazujaca, ze posiada
srodki niezbgdne do poniesienia wydatkow zwiazanych ze zmiang planu, w tym
wyptaty odszkodowan.

Gmina po przeanalizowaniu propozycji inwestora realizujacego inwestycj¢ celu
publicznego o charakterze ponadlokalnym przedstawia wilasna propozycje zmiany
projektu planu miejscowego, prognozy oddziatywania na §rodowisko, albo prognozy
skutkow finansowych. W przypadku, gdy inwestor realizujacy inwestycj¢ celu
publicznego o charakterze ponadlokalnym nie zaakceptuje propozycji gminy, obie
strony rozpoczynaja negocjacje.

Pozytywne zakonczenie negocjacji skutkuje podpisaniem porozumienia.

Procedura zmiany planu miejscowego nastgpuje w trybie uproszczonej zmiany planu
miejscowego, przy czym nie stosuje si¢ punktu, dotyczacego konsultacji spotecznych i
sktadania wnioskéw do planu.

Wszystkie czynnosci administracyjno-techniczne inwestor realizujacy inwestycj¢ celu
publicznego o charakterze ponadlokalnym dokonuje we wspoélpracy z wojtem.
Dyskusja publiczna odbywa si¢ w siedzibie gminy. Opinie i uzgodnienia zgloszone
prze organy, oraz uwagi zgloszone przez zainteresowanych rozpatrywane sa wspolnie
przez wojta 1 inwestor realizujacy inwestycj¢ celu publicznego o charakterze

8 Zalozenia do ustawy o planowaniu ponadlokalnym:

1) Ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego o charakterze ponadlokalnym dokonywane jest
w ponadlokalnych aktach planistycznych (np. plan zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa), aktach normatywnych (np. rejestr zadan rzqdowych), albo w decyzjach
administracyjnych.

2) W przypadku gdy planowa inwestycja celu publicznego o charakterze ponadlokalnym, nie nalezy
do inwestycji ktore wymagajq ustalenia lokalizacji w planie miejscowym, ani nie wymaga
uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, przepisy szczegolne muszq wskazywaé
instrumenty prawne, ktore pozwolq na ustalanie jej lokalizacji z dokladnosciq do granic dzialek
ewidencyjnych.
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16.

17.
18.
19.

20.

21.

22.

23.

24,

ponadlokalnym. Rozstrzygniecie do zasadno$ci ich uwzglednienia wymaga
porozumienia obu stron.

Po zakonczeniu procedury sporzadzania projektu planu miejscowego, przedktadany
jest on przez inwestora realizujacego inwestycj¢ celu publicznego o charakterze
ponadlokalnym radzie gminy do uchwalenia.

Rada gminy moze uchwali¢ zmiang planu albo ja odrzucic.

W toku jednej procedury mozliwa jest zmiana wielu planéw miejscowych.

Jezeli w terminie 2 lat od dnia przedtozenia przez inwestora, realizujacego inwestycje
celu publicznego o charakterze ponadlokalnym, projektu planu miejscowego nie
zostanie on uchwalony prze rade gminy, inwestor realizujacy inwestycje celu
publicznego o charakterze ponadlokalnym moze wystapi¢ do wojewody o wydanie
zarzadzenia zastgpczego, zmieniajacego plan miejscowy.

Wojewoda wydaje zarzadzenie zastepcze po przeprowadzeniu procedury, opisanej w
tezach 14 — 18. Rada gminy jest organem opiniujacym projekt planu miejscowego.
Wszystkie koszty zwiazane ze zmiang planu miejscowego ponosi inwestor realizujacy
inwestycje celu publicznego o charakterze ponadlokalnym.

Roszczenia odszkodowawcze w zwiazku ze zmiang planu miejscowego moga byé
kierowane wylacznie do inwestora realizujacego inwestycje celu publicznego o
charakterze ponadlokalnym.

We wniosku o sporzadzenie planu miejscowego inwestor realizujacy inwestycj¢ celu
publicznego o charakterze ponadlokalnym wskazuje na podstawie aktéw planowania
ponadlokalnego obszar, ktory w jego ocenie jest najbardziej korzystny na lokalizacjg
inwestycji. Tezy 11- 13 stosuje si¢ odpowiednio.

Procedura uchwalenie planu miejscowego odbywa si¢ w trybie zwyczajnym. Tezy 15
— 22 stosuje si¢ odpowiednio.

Rozdzial 4. Wywlaszczenie nieruchomosci na potrzeby realizacji inwestycji
celu publicznego

25.
26.

217.

28.

29.

30.

Lokalizacja inwestycji celu publicznego uzasadnia wywtaszczenie nieruchomosci.
Wywlaszczenie polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa
wlasno$ci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na
nieruchomosci.

Wywlaszczenie nieruchomosci pod lokalizacj¢ inwestycji celu publicznego nastepuje
w przypadku, gdy nieruchomo$é, na ktérej ma by¢ zrealizowana nie nalezy do
inwestora, a takze gdy inwestor nie moze naby¢ jej w drodze umowy lub innej
czynno$ci cywilnoprawnej. Brak mozliwosci nabycia nieruchomos$ci w sposob
opisany powyzej zostaje stwierdzony aktem, o ktorym mowa w art. 3 § 2 pkt 4 ustawy
— Prawo o postepowaniu przed sqdami administracyjnymi, opublikowanym w
wojewodzkim dzienniku urzgdowym.

Wywtaszczenie nieruchomosci pod lokalizacj¢ inwestycji celu publicznego nastgpuje
za shusznym odszkodowaniem, przy uwzgl¢dnieniu rynkowej warto$ci nieruchomosci
oraz jej funkcji. Na wniosek wywlaszczonego odszkodowanie powinno przybraé
posta¢ nieruchomosci zamienne;.

Decyzje o wywlaszczeniu nieruchomosci wydaje wojewoda po przeprowadzeniu
rozprawy administracyjnej. W decyzji o wywtaszczeniu nieruchomos$ci podejmuje si¢
roéwnoczesnie rozstrzygnigcie w sprawie odszkodowania.

W zakresie formy i wysokosci odszkodowania za wywlaszczona nieruchomos$¢
wywlaszczonemu przystuguje powodztwo do sadu powszechnego. Powddztwo nie
wstrzymuje obowiazku wyptaty odszkodowania.
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31.

32.

33.

34.

35.

Nabycie nieruchomos$ci w drodze wywlaszczenia ma charakter pierwotny. Wszystkie
prawa majatkowe zwiazane z wywlaszczona nieruchomos$cia wygasaja z dniem
przejécia na inwestora prawa wlasnosci.

Zwrot wywlaszczonej nieruchomosci nastgpuje na zasadach 1 w trybie okreslonym w
obecnie obowiazujacych przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Wywtlaszczona nieruchomos$¢ nie moze by¢ zbyta w czasie realizacji celu publicznego.
Wywlaszczony moze zada¢ zwrotu nieruchomosci w terminie 5 lat od momentu, gdy
nieruchomos¢ stata si¢ zbg¢dna dla realizacji celu publicznego.

Lokalizacja inwestycji celu publicznego uzasadnia przymusowe scalanie i/lub podziat
nieruchomosci.

Do aktu przymusowego scalenia i/lub podziatu nieruchomosci stosuje si¢ odpowiednio
przepisy dotyczace wywlaszczenia nieruchomosci.
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DZIAL IX Wspoldzialanie sektora publicznego z prywatnym w
procesie inwestycyjnym?

Rozdziat 1. Zasady realizacji infrastruktury technicznej i spotecznej

1.

2.

10.

11.

Kazda inwestycja wymaga zapewnienia niezbednej infrastruktury technicznej, a w
przypadkach wskazanych przez Kodeks, rowniez infrastruktury spoleczne;.
Zakres niezbgdnej infrastruktury technicznej oraz spotecznej dla danego terenu okreslaja
akty planistyczne, uwzgledniajace w tym zakresie ustalone przez Kodeks standardy
urbanistyczne dla poszczegdlnych rodzajow terenow.
Brak realizacji niezbgdnej infrastruktury technicznej skutkuje brakiem mozliwosci
przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego.
Inwestor ma prawo dostepu do niezbgdnej infrastruktury technicznej i spotecznej w
obszarze urbanizacji.
Obowiazek realizacji przez gming infrastruktury technicznej i spotecznej w granicach
obszaru urbanizacji nie zwalnia wlascicieli z obowiazku partycypacji w kosztach
realizacji infrastruktury w granicach i na warunkach okreslonych w Kodeksie.
Partycypacja wlascicieli w kosztach realizacji infrastruktury technicznej i spotecznej, z
zastrzezeniem wyjatku wskazanego w tezie 8, ma charakter finansowy. Polega na
wnoszeniu optaty adiacenckiej lub oplaty przylaczeniowej na warunkach i w zakresie
okreslonym w Rozdziale2.
W przypadku procedury scalania i podziatu gruntéw, grunty na potrzeby realizacji
niezbednej infrastruktury technicznej i1 spotecznej wydzielane sa w pierwszej kolejnosci
z nieruchomos$ci stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego lub innych podmiotow publicznych.
Jezeli na terenie objgtym scaleniem i1 podzialem nie ma mozliwosci wydzielenia
gruntow na potrzeby realizacji niezbednej infrastruktury technicznej 1 spotecznej z
nieruchomos$ci  stanowiacych wlasno§¢ Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego lub innych podmiotow publicznych, grunty takie wydziela si¢ z
nieruchomosci uczestnikéw scalenia, a kazdemu z nich zmniejsza si¢ przyshugujacy mu
obszar gruntdw o czeg$¢, ktorej wartos¢ szacunkowa odpowiada stosunkowi warto$ci
szacunkowej gruntow przeznaczonych na wymienione cele do wartosci wszystkich
scalanych gruntow.
Wiasciciele, ktorzy partycypowali rzeczowo w kosztach realizacji niezbgdnej
infrastruktury technicznej i spotecznej na zasadach okreslonych w tezie 8, wnosza optate
adiacencka lub optate przylaczeniowa wylacznie w wysokos$ci stanowiacej roznice
pomiedzy optata naliczona na zasadach okreslonych w Rozdziale 2, a warto$cia
whniesionych nieruchomos$ci wyliczong zgodnie z teza 8.
Inwestor, realizujac infrastrukturg techniczna i spoteczna na wilasny koszt w obszarze
urbanizacji, ustala z gmina zasady i zakres rozliczenia naktadow w zawieranej umowie
infrastrukturalnej. W ramach rozliczenia uwzglednia si¢ (kompensuje) zobowiazania
inwestora wynikajace z obowiazku partycypacyjnego w sposob uregulowany w
Rozdziale 3 Oddziat 3.Umowa infrastrukturalna zawierana jest w ramach procedury
zatwierdzania opracowanego przez inwestora urbanistycznego projektu realizacyjnego
(UPR).
Zrédlami finansowania infrastruktury technicznej i spotecznej w granicach obszaru

° Material przygotowany przez p. Lukasza Zlakowskiego.
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urbanizacji sa:

1) zabezpieczone w wieloletnich prognozach finansowych $rodki wlasne gminy,
dotacje celowe z budzetu panstwa oraz $rodki pochodzace z budzetu Unii
Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych nie podlegajacych zwrotowi,

2) planowane wptywy z optaty adiacenckiej z terenu objgtego planem,

3) dodatkowe wpltywy z podatku od nieruchomos$ci w zwiazku z wejéciem w
zycie planu miejscowego,

4) pokrycie czesci lub catos$ci kosztow przez inwestora na podstawie zawartej
umowy infrastrukturalnej.

12. Zrédta finansowania infrastruktury technicznej i spotecznej dla terenu objetego planem,
okreslane sa w stanowiacej zalacznik do planu miejscowego prognozie skutkow
finansowych.

13. Ustalenie i pobdr przez gming oplaty adiacenckiej lub oplaty przylaczeniowej jest
obowiazkowe, z zastrzezeniem tez 14, 15.

14. Wiasciciel/inwestor, ktory przyjat na siebie cze$¢ kosztéw realizacji infrastruktury
technicznej i/lub spotecznej w ramach umowy infrastrukturalnej, wnosi optate
adiacencka wylacznie w wysokoS$ci stanowiacej rdéznic¢ pomig¢dzy optata naliczona na
zasadach okreslonych w Rozdziale 2, a warto$cia poniesionych naktaddéw. Strony moga
w umowie infrastrukturalnej zwolni¢ wtasciciela z obowiazku wniesienia tak okreslone;j
czesciowej oplaty.

15. Obowiazek ustalenia i poboru oplaty przylaczeniowej od witascicieli nie bedacych strona
umowy infrastrukturalnej, strony umowy moga wylaczy¢, jezeli inwestor we
wskazanym zakresie zrzeknie si¢ roszczenia o rozliczenie poniesionych kosztow z
przysztych wplywéw gminy z terendw przylaczonych to tak zrealizowanej
infrastruktury.

16. Niezaleznie od rozliczenia ustalonego przez strony w umowie infrastrukturalnej, gmina
lub podmiot wykonujacy w jej imieniu zadania z zakresu zaopatrzenia w wode 1
odprowadzania $ciekéw, przejmuje na wilasno$§¢ urzadzenia wodociagowe oraz
kanalizacyjne z dniem, w ktorym decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie staje si¢
ostateczna.

17. Poza obszarami urbanizacji koszty doprowadzenia infrastruktury obciazaja inwestora.

Rozdzial 2. Oplaty zwigzane ze zrealizowaniem infrastruktury technicznej

18. Zawarte w niniejszym Rozdziale regulacje dotyczace obowiazkéw wiascicieli, stosuje sie
rowniez do uzytkownikdéw wieczystych nieruchomosci gruntowych, ktorzy na podstawie
odrgbnych przepisdw nie maja obowiazku wnoszenia oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste lub wniesli, za zgoda wlasciwego organu, jednorazowo optaty roczne za caly
okres uzytkowania wieczystego.

Optata adiacencka
19. Jezeli infrastruktura techniczna i/lub infrastruktura spoleczna zostala zrealizowana ze
srodkdw gminy, wlasciciele nieruchomosci uczestnicza w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej i spotecznej przez wnoszenie na rzecz gminy opfat
adiacenckich.
20. Optata adiacencka wynosi 50% kosztéw realizacji urzadzenia infrastruktury technicznej
lub spotecznej, w czesci, w jakiej stuzy¢ bedzie ono danemu wiascicielowi.
21. Decyzje w sprawie okreslenia wysokos$ci optaty adiacenckiej dla danej nieruchomosci,
wlasciwy organ wydaje w terminie 3 miesi¢cy od daty stworzeniu warunkow:
1) podiaczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
technicznej,
2) do korzystania z wybudowanej drogi,



Tezy Kodeksu urbanistyczno-budowlanego — projekt z dnia 10 lipca 2013 r. s. 61

22.

3) do korzystania ze zrealizowanej infrastruktury spoteczne;.

Optata adiacencka moze by¢, na wniosek wlasciciela nieruchomosci, roztozona na raty
roczne platne w okresie do 10 lat. Raty, o ktorych mowa w zdaniu poprzednim,
podlegaja oprocentowaniu przy =zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie
redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. Warunki roztozenia na raty
okresla si¢ w decyzji o ustaleniu optaty. Naleznos¢ gminy z tego tytulu podlega
zabezpieczeniu, w tym przez ustanowienie hipoteki. Decyzja o ustaleniu optaty
adiacenckiej stanowi podstawe wpisu do ksiggi wieczyste;.

Optata przylaczeniowa

23.

24,

25.

26.

217.

28.

29.

Jezeli infrastruktura techniczna i/lub spoleczna zostaly zrealizowane przez inwestora w
zakresie 1 na zasadach okreslonych w umowie infrastrukturalnej, o ktérej mowa w
Rozdziale 3, wlasciciele nieruchomosci podlaczanych do urzadzen zrealizowanych
przez inwestora zobowiazani sa do wniesienia oplaty przylaczeniowe;.

Oplata przylaczeniowa stanowi jedno ze zréodet dochodow gminy na potrzeby
rozliczenia naktadow poniesionych przez inwestora.

Oplata przylaczeniowa dotyczy réwniez inwestora. Jezeli wlascicielem podtaczajacym
si¢ do urzadzen jest inwestor, ktory zrealizowal urzadzenia na podstawie umowy
infrastrukturalnej, decyzja o ustaleniu optaty przytaczeniowej podlega kompensacie z
nalezno$ciami inwestora z tytulu realizacji infrastruktury, na zasadach okreslonych w
Rozdziale III niniejszego Dziatu.

Oplacenie przez zobowigzany podmiot optaty przylaczeniowej jest warunkiem
podtaczenia nieruchomosci do tak zrealizowanych urzadzen.

Wiasciciel zainteresowany podlaczeniem do wurzadzen wystgpuje do organu
wykonawczego gminy z wnioskiem o ustalenie optaty przytaczeniowej. Do wniosku
zalacza aktualne warunki techniczne podtaczenia do sieci wodociagowej, kanalizacyjnej
oraz drogoweyj.

Organ wykonawczy gminy, w drodze decyzji, ustala wysoko$¢ oplaty przylaczeniowe;.
Optata przylaczeniowa wynosi 50% kosztow realizacji urzadzen, w czgsci, w jakiej
stuzy¢ beda one wnioskodawcy.

W przypadkach uregulowanych w tezach 23-28 nie maja zastosowania przepisy
dotyczace optaty adiacenckie;.

Rozdziat 3. Urbanistyczny Projekt Realizacyjny

Przepisy ogolne

30.

31.

32.

Urbanistyczny projekt realizacyjny (UPR) stanowi fakultatywny instrument lokalizacji
inwestycji na wyznaczonych w studium obszarach zabudowanych oraz obszarach
rozwoju zabudowy.

Tryb UPR stosuje si¢ w przypadkach, w ktorych wladze gminy wuznaja, ze
zaangazowanie finansowe prywatnego inwestora przyspieszy proces realizacji
infrastruktury technicznej oraz spotecznej dla danego obszaru, a inwestor zaakceptuje
okreslone przez gming warunki w tym zakresie. Tryb UPR znajdzie w szczegdlno$ci
zastosowanie dla obszarow istotnych z punktu widzenia rozwoju przestrzennego gminy,
wymagajacych zintegrowanych dzialan o charakterze planistyczno-projektowym,
finansowym, inwestycyjnym i spotecznym.

Ustalenie i akceptacja warunkéw realizacji infrastruktury technicznej i spotecznej, w
tym zasad finansowania 1 rozliczania poniesionych nakltadow oraz parametréw
technicznych oraz wytycznych w zakresie podiaczenia do istniejacej infrastruktury
nastepuje w zawieranej W ramach procedury UPR umowie infrastrukturalnej.
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33. Procedur¢ UPR konczy zatwierdzenie urbanistycznego projektu realizacyjnego w
drodze decyzji administracyjnej (wojta/burmistrza/prezydenta miasta).

34. Decyzja w sprawie zatwierdzenia urbanistycznego projektu realizacyjnego stanowi
»Zgode budowlana” wystarczajaca do przystapienia do robot budowlanych. W
przypadkach przewidzianych przez prawo, w ramach procedury przeprowadzane jest
rowniez postgpowanie w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko.

35. Tryb UPR zapewnia wywazenie interesu gminy, inwestora i spoteczenstwa, zapewniajac
korzys$ci poszczegdlnym typom interesariuszy:

1) gminie — model, w ktérym inwestor zapewnia $rodki na realizacj¢ infrastruktury, a
gmina rozlicza si¢ sptacajac inwestora w kolejnych latach wytacznie do ustawowo
okreslonego limitu zobowiazan, zgodnie z regulacja Oddziatu 3;

2) inwestorowi:

a)  procedura konczy si¢ decyzja administracyjna o charakterze zgody budowlane;j
(umozliwiajaca podjecie inwestycji),

b)  procedura umozliwia przyspieszenie i standaryzacj¢ procesu pozyskiwania
warunkow technicznych od gestorow mediow,

c) w okreslonym w Kodeksie zakresie (pod warunkiem ogdlnej zgodnosci ze
studium), procedura umozliwia uzyskanie odstgpstwa od lokalnych lub
krajowych przepiséw urbanistycznych;

3) spotecznosci lokalne;j:

d)  uspotecznienie procesu realizacji waznych dla spotecznosci lokalnej
inwestyciji,

e)  mozliwo$¢ zwolnienia przez strony umowy infrastrukturalnej (inwestor-gmina)
pozostatych wlascicieli z cato$ci lub czg$ci optaty przylaczeniowe;.

36. Procedura UPR podejmowana jest na terenach zabudowanych z inicjatywy inwestora
lub gminy, natomiast na terenach rozwoju zabudowy — wytacznie z inicjatywy gminy.

Etapy procedury
37. Procedura UPR realizowana z inicjatywy inwestora sktada si¢ z nastgpujacych etapow:
38. Etap wstepny:

1)  zgloszenie przez inwestora organowi wykonawczemu gminy zamiaru
opracowania projektu urbanistycznego projektu realizacyjnego. W zgloszeniu
zawarta jest koncepcja zagospodarowania terenu, podstawowa charakterystyka
planowanej inwestycji - gabaryty obiektow budowlanych, intensywno$é
wykorzystania terenu, itp., a takze zapotrzebowanie na infrastrukture spoteczna
oraz techniczna zgodne z parametrami okre§lonymi dla danego obszaru oraz
strefy uzytkowania w studium;

2) organ wydaje decyzjg¢ odmowna (zamykajaca mozliwos$¢ realizacji
inwestycji w ramach opisywanej procedury) w przypadku stwierdzenia, ze:

a)  wniosek dotyczy terenu znajdujacego si¢ poza wyznaczonymi w studium
obszarami zabudowanymi lub obszarami rozwoju zabudowy,

b)  jezeli w stosunku do danego terenu istnieje ustawowy obowiazek sporzadzenia
planu miejscowego,

c) w stosunku do danego terenu toczy si¢ procedura w sprawie uchwalenia
mpzp/lub w okreslonym w terminie 30 dni od daty zgloszenia zamiaru
opracowania urbanistycznego projektu realizacyjnego przez inwestora, rada
gminy podejmie stosowna uchwatg w sprawie,

d) na podstawie innych — okreslonych przez Kodeks — przestanek, w tym oceny
zgodnosci propozycji z polityka przestrzenna gminy.

39. Przygotowanie inwestycji:
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1)  jezeli nie zostanie wydana decyzja odmowna, organ przeprowadza (w
terminach 1 w formie okreslonych w Kodeksie) konsultacje spoteczne zamierzen
objetych zgloszeniem inwestora — otrzymane wnioski wraz z wlasnym
stanowiskiem w tym zakresie przekazuje inwestorowi;

2) w wyniku przeprowadzonych konsultacji spolecznych gmina moze w
terminie okreslonym w Kodeksie uchwali¢ dla obszaru objegtego zgloszeniem
inwestora lokalne przepisy urbanistyczne, ktore doprecyzuja ramy planowanej
inwestycji;

3) inwestor wystepuje do wilasciwych jednostek organizacyjnych o
okreslenie warunkéw przylaczenia obiektow objetych projektem do sieci
wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych, elektroenergetycznych,
telekomunikacyjnych oraz drég ladowych. Inwestor moze we wniosku okresli¢
proponowane warunki przytaczenia. Jezeli wtasciwa jednostka organizacyjna nie
okresli przedmiotowych warunkéw w terminie 30 dni od wniosku inwestora,
warunki uznaje si¢ za okreslone zgodnie z wnioskiem inwestora;

4)  po uzyskaniu warunkow technicznych, strony zawieraja umowe
infrastrukturalna, okreslajaca zakres i harmonogram prac dotyczacych realizacji
zwigzanych z inwestycja niezbednych urzadzen infrastruktury technicznej oraz
spotecznej oraz zasady rozliczenia kosztoéw, w terminach i na zasadach
okreslonych w Oddziale 3.

40. Zatwierdzenie:

a)
b)
c)
d)

1) po zawarciu umowy infrastrukturalnej, inwestor sktada kompletny
projekt urbanistycznego projektu realizacyjnego. Zawarta w nim charakterystyka
inwestycji musi by¢ dostateczna do podjecia na jego podstawie robodt
budowlanych (zgodnie z zasada jednego rozstrzygnigcia przed podjgciem
procesu inwestycyjnego).

2)  urbanistyczny projekt realizacyjny zatwierdzany jest w drodze decyzji
administracyjnej. Decyzja o0 zatwierdzeniu urbanistycznego projektu
realizacyjnego umozliwiajaca rozpoczgcie robot budowlanych nie rodzi praw do
terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci 1 uprawnien osob trzecich.
Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o
zwrot poniesionych naktadow.

3)  wilasciwy organ moze odmowi¢ zatwierdzenia UPR wylacznie, jezeli
UPR jest niezgodny z:

lokalnymi przepisami urbanistycznymi,

krajowymi przepisami urbanistycznymi,

wynikiem oceny oddzialywania na §rodowisko lub na obszar Natura 2000,
zawarta umowa infrastrukturalna.

41. Bezpodstawna odmowa zatwierdzenia UPR, jak i pozbawione podstaw prawnych
przewlekanie postgpowania na tym etapie, skutkowaé bedzie odpowiedzialno$cia
odszkodowawcza gminy okreslona w umowie infrastrukturalne;.

42. Jezeli zamierzona inwestycja jest nie w pelni zgodna z lokalnymi przepisami
urbanistycznymi, lub krajowymi przepisami urbanistycznymi, ale:

1) nie jest sprzeczna ze wskazaniami studium, w szczegdlnos$ci z okreslona dla danego
obszaru strefa uzytkowania,

2) w toku przeprowadzonej procedury uzyskata akceptacjc w ramach konsultacji
spotecznych,

3) inwestor posiada tytul do dysponowania nieruchomoscia objgta UPR na cele
budowlane,
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43.

44,

organ zatwierdzajac urbanistyczny projekt realizacyjny moze wystapi¢ do rady gminy o
dokonanie odstepstwa od ustalen lokalnych przepiséw urbanistycznych lub krajowych
przepisow urbanistycznych. Rada gminy dokonuje odstgpstwa w drodze uchwaty, w
terminie 30 dni od wystapienia organu wykonawczego.

W przypadku realizacji procedury UPR z inicjatywy gminy, gmina kolejno, w ramach
Etapu wstepnego:

1)  przeprowadza Konsultacje spoteczne dotyczace planowanej inwestycji
w terminach 1 zakresie okreslonym przez Kodeks;

2) przeprowadza otwarte postgpowanie na sporzadzanie projektu
urbanistycznego projektu realizacyjnego (podajac charakterystyke i program
zamierzenia — zgodne z parametrami okre$lonymi w Studium oraz uwzgledniajac
wyniki przeprowadzonych konsultacji spotecznych). Wybor partnera nastgpuje w
trybie przepiséw o partnerstwie publiczno-prywatnym.

Kolejne etapy procedury UPR prowadzonej z inicjatywy gminy sa identyczne jak
opisane we wczesniejszych tezach etapy w ramach procedury prowadzonej z inicjatywy
inwestora. W procedurze uczestniczy inwestor wyloniony na zasadach okre§lonych w
poprzedniej tezie.

Umowa infrastrukturalna

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

W umowie infrastrukturalnej, inwestor ustala z gmina zasady rozliczenia kosztow oraz
zakres prac dotyczacych realizacji zwiazanych z inwestycja niezbgdnych urzadzen
infrastruktury technicznej oraz spoteczne;j.

Zakres prac okreslany w umowie infrastrukturalnej wynika z:

1) parametrow i wskaznikow wymaganej infrastruktury, ustalonych dla danego
terenu w aktach planistycznych,

2) ustalonych przez wlasciwe podmioty warunkow przytaczenia obiektow do sieci
wodociagowych, kanalizacyjnych oraz drog ladowych, zgodnie z trybem
okreslonym w Oddziale II.

3) wnioskéw z konsultacji spotecznych przeprowadzonych przez organ.

Zawarcie umowy infrastrukturalnej, w przypadku inwestycji planowanej w granicach
obszaru urbanizacji jest obowiazkowe, chyba ze istniejaca infrastruktura jest
wystarczajaca dla zamierzenia inwestycyjnego lub realizacja infrastruktury technicznej i
spotecznej nastapi wytacznie ze srodkow gminy.

Koszty realizacji przez inwestora urzadzen infrastruktury technicznej rozliczane sa
wylacznie w czesci ustalonej w umowie infrastrukturalnej. Ustalenia zawarte w umowie
infrastrukturalnej wyczerpuja roszczenia inwestora o zwrot kosztow realizacji urzadzen
infrastruktury techniczne;j.

Umowa infrastrukturalna moze zosta¢ uksztaltowana przez strony w sposoéb dowolny co
do zakresu oraz harmonogramu rozliczen. Jezeli strony nie moga uzgodni¢ takich
warunkow, inwestor moze skutecznie zada¢ zawarcia umowy wylacznie na warunkach
wskazanych ponize;.

Jezeli strony nie postanowia inaczej, koszty realizacji przez inwestora urzadzen
infrastruktury technicznej oraz obiektow infrastruktury spolecznej rozliczane sa do
tacznej wysokosci przystugujacych inwestorowi ulg, zwolnien oraz uzyskanych przez
gming wpltywow, o ktorych mowa w Kodeksie, w okresie 5 lat od przekazania przez
inwestora przedmiotowych urzadzen i/lub obiektow.

W czesci, w jakiej zrealizowane urzadzenia infrastruktury technicznej i spotecznej
stuzy¢ beda odbiorcom, ktorych nieruchomosci nie byty objgte inwestycja, jezeli strony
nie postanowig inaczej, koszty rozliczane sa w catosci.

W umowie infrastrukturalnej okresla si¢ wylacznie szacunkowa wysokos$¢ kosztow
realizacji urzadzen.
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53.

54.

55.

56.

S7.

58.

59.

60.

Ostateczna wysokos¢ kosztow zostaje ustalona w oparciu o warto$¢ urzadzen

infrastruktury technicznej w dacie ich przejecia, ustalona w formie operatow

szacunkowych sporzadzonych przez powotanego przez gming, w uzgodnieniu z

inwestorem, rzeczoznawce majatkowego.

Koszty realizacji prac, o ktorych mowa w niniejszym Rozdziale, moga by¢ rozliczane

poprzez:

1) kompensate z doptatami, w zwiazku z realizacja urzadzen wodociagowych i
kanalizacyjnych w trybie umowy infrastrukturalnej, ktore zostana wprowadzone
przez Kodeks do przeyiséw 0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow O;

2) kompensatg z zobowiazaniami z tytulu oplaty przylaczeniowej, o ktdrej mowa w
Rozdziale Il Oddziat 2 niniejszego Dziatu;

3) kompensatg z zobowiazaniami inwestora z tytutu podatku od nieruchomosci;

4) zaptat¢ z innych dochodow biezacych gminy, jezeli strony ustala tak w umowie o
realizacjg infrastruktury.

Jezeli inwestor, w zwiazku ze zrealizowana inwestycja, nie jest lub na okreslonym
etapie przestanie by¢ zobowiazany z tytulu doptat w zwiazku z realizacja urzadzen
wodociagowych 1 kanalizacyjnych, ktére wprowadzone zostana do przepisow o0
zbiorowym zaopatrzeniu w wode 1 odprowadzaniu $ciekdw a strony nie postanowia
inaczej w umowie infrastrukturalnej, gmina zobowiazana jest do corocznego rozliczania
kosztéw realizacji urzadzen infrastruktury technicznej w wysokosci uzyskanych doptat
za zbiorowe zaopatrzenie w wodg¢ 1 zbiorowe odprowadzanie $ciekéw od taryfowej
grupy odbiorcéow ustug, korzystajacych z urzadzen infrastruktury technicznej
zrealizowanych przez inwestora.
Jezeli strony nie postanowia inaczej w umowie infrastrukturalnej, gmina zobowiazana
jest do corocznego rozliczania kosztow realizacji urzadzen infrastruktury technicznej do
wysokosci wptywow z optaty przytaczeniowej z tytutu podiaczenia odbiorcow ustug do
urzadzen infrastruktury technicznej zrealizowanych przez inwestora.
Jezeli inwestor nie jest lub na okreslonym etapie przestanie by¢ zobowiazany w catosci
lub w czgsci z tytutu podatku od nieruchomosci objgtych inwestycja, a strony nie
postanowia inaczej w umowie infrastrukturalnej, gmina zobowiazana jest do corocznego
rozliczania kosztow realizacji urzadzen infrastruktury technicznej w wysokosci
wptywow z podatku od nieruchomosci z terendow objetych inwestycja zrealizowana
przez inwestora.

Zawarcie umowy infrastrukturalnej nastgpuje w terminie 45 dni od daty uzyskania

warunkow technicznych przytaczenia obiektéw, o ktorych mowa w Oddziale 2.

Jezeli gmina, mimo whniosku inwestora, nie zawrze na warunkach oraz w terminie

okreslonym w Kodeksie umowy infrastrukturalnej dla inwestycji znajdujacej si¢ w

granicach obszaru urbanizacji, przyjmuje si¢, ze gmina zapewni wszystkie urzadzenia

infrastruktury technicznej niezbgdne dla realizacji inwestycji. W przypadku ich braku,
inwestor upowazniony jest do ich natychmiastowej realizacji w cato$ci na koszt gminy.

Zmiana granic obszaru urbanizacji w trakcie obowiazywania umowy infrastrukturalnej

nie ma wplywu na prawa i obowiazki stron okre§lone w umowie.

Rozdzial 4. Koncesja na roboty budowlane

61.

Umowa koncesji na roboty budowlane (umowa koncesji) okresla warunki realizacji

10 Kodeks znowelizuje wskazane przepisy wprowadzajac dodatkowa taryfowa grupe odbiorcow ustug w zakresie
zaopatrzenia w wodg i zbiorowego odprowadzania $ciekow — odbiorcow podtaczonych do urzadzen
wodociagowych 1 kanalizacyjnych zrealizowanych w ramach umowy infrastrukturalnej, uregulowanej w
Kodeksie Budowlanym.
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62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

72.

inwestycji publicznej przez podmiot prywatny w przypadku, gdy po zrealizowaniu
inwestycji podmiot publiczny zostaje wtascicielem obiektu budowlanego a podmiot
prywatny za wykonane roboty budowlane otrzymuje wynagrodzenie. Wigksza czgs¢
wynagrodzenia stanowi prawo do pobierania optat z tytutu korzystania przez osoby
trzecie ze zrealizowanego obiektu, a co najwyzej mniejsza czgS¢ zostaje rozliczona w
postaci zaptaty pienigzne;j.
Ryzyko ekonomiczne wykonywania koncesji ponosi podmiot prywatny. Podmiot
prywatny (koncesjonariusz) przejmuje zasadnicza czes¢ ryzyka ekonomicznego
wykonywania koncesji w taki sposob, iz, poza czg$cia ustalong do rozliczenia w postaci
zaptaty pienieznej, nie ma gwarancji odzyskania poniesionych naktadow
inwestycyjnych ani kosztow poniesionych w zwiazku z eksploatacja obiektow
budowlanych.

Okres, na ktéry zostaje zawarta umowa koncesji, powinien uwzglednia¢ czas niezbgdny

do zwrotu naktadow podmiotu prywatnego poniesionych w zwiazku z wykonywaniem

te] umowy wraz z racjonalnie okreslonym poziomem zwrotu z zainwestowanego
kapitatu.

Podmiot prywatny zostaje wybrany w trybie przetargowym okre§lonym przepisami

kodeksu cywilnego, z zastrzezeniem przepisow niniejszego Kodeksu.

Podmiot publiczny przygotowujac i prowadzac postgpowanie w sprawie koncesji jest

obowiazany zapewni¢ rowne i niedyskryminacyjne traktowanie zainteresowanych

podmiotoéw, dzialaé w sposob przejrzysty oraz z zachowaniem zasad uczciwej
konkurencji.

Warunki przetargu 1 ostateczny przedmiot umowy koncesji sa ustalane w toku

negocjacji z potencjalnymi oferentami. Prowadzone negocjacje moga dotyczy¢

wszystkich warunkow koncesji, w tym technicznych, finansowych 1 prawnych.

Kryteriami, na podstawie ktorych podmiot publiczny wybiera ofertg, moga by¢
W szczegblnosci: termin wykonania przedmiotu koncesji, wysoko$¢ wspotfinansowania
przedmiotu koncesji ze $rodkow oferenta, koszty uzytkowania przedmiotu koncesji,
wysoko$¢ oplaty za ustuge S$wiadczona na rzecz osob trzecich korzystajacych z
przedmiotu koncesji, jako$¢ wykonania, warto$¢ techniczna, wtasciwosci estetyczne i
funkcjonalne, aspekty srodowiskowe, rentownos¢, czas trwania konces;ji.

W przypadku, w ktorym oszacowana catkowita warto$¢ koncesji wynosi minimum 5
mln EURO (bez VAT), postepowanie koncesyjne zapewni petna zgodnos$¢ z wymogami
okreslonymi w Dyrektywie Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie udzielenia
koncesji.

Koncesje o wartosci co najmniej 5 mln EURO podlegaja obowiazkowi przekazania do
publikacji w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskie;j.

Istotna modyfikacj¢ postanowien koncesji w okresie obowigzywania umowy koncesji
traktuje si¢ jako nowe udzielenie koncesji i wymaga ponowienia procedury wyboru
koncesjonariusza.

Za istotng modyfikacj¢ koncesji przyjmuje sig:

1) wprowadzenie warunkow, ktore, jesli bytyby czescia pierwotnego postgpowania o
udzielenie koncesji, umozliwityby zakwalifikowanie innych wnioskodawcow niz ci,
ktorzy zostali pierwotnie zakwalifikowani, lub umozliwityby udzielenie koncesji
innemu wnioskodawcy lub oferentowi;

2) zmiang rownowagi ekonomicznej koncesji na korzys¢ koncesjonariusza;

3) znaczne rozszerzenie zakresu koncesji w zakresie robot budowlanych poczatkowo
nia nieobjetych, z zastrzezeniem tezy kolejne;.

W przypadku gdy wartos¢ modyfikacji wyrazi¢ mozna w wielkosciach pienigznych,

modyfikacji nie uznaje si¢ za istotna, o ile jej wartos¢ nie przekracza progu 5 min
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73.

74.

EURO i jest nizsza niz 5 % ceny pierwotnego zamowienia, pod warunkiem ze

modyfikacja ta nie zmienia ogolnego charakteru zamowienia. W przypadku gdy

wprowadzanych jest kilka kolejnych modyfikacji, wartos¢ t¢ nalezy oceni¢ na podstawie

tacznej wartosci kolejnych modyfikacji.

Modyfikacji koncesji nie uznaje si¢ réwniez za istotna, o ile przewidziano je w

dokumentach specyfikujacych koncesje w jasnych, precyzyjnych i jednoznacznych

klauzulach rewizji lub opcjach. Tego rodzaju klauzule podaja zakres i charakter

mozliwych modyfikacji lub opcji, a takze warunki, na jakich mozna je stosowac. Nie

moga one przewidywaé¢ modyfikacji ani opcji, ktore zmienityby ogolny charakter

konces;ji.

Dodatkowo, w drodze odstepstwa, istotna modyfikacja nie wymaga przeprowadzenia

nowego postepowania o udzielenie koncesji, jezeli spetnione sa tacznie nastepujace

warunki:

1) koniecznos¢ modyfikacji spowodowana jest okolicznosciami, ktorych podmiot
publiczny dziatajac z nalezyta starannoscia, nie mogt przewidzieg;

2) modyfikacja nie zmienia ogolnego charakteru koncesji;

3) gdy podwyzka ceny jest nie wyzsza niz 50 % wartosci pierwotnej koncesji.

Podmiot publiczny publikuje ogtoszenie o takich modyfikacjach w Biuletynie

Zamowien Publicznych, a w przypadku koncesji o warto$ci przekraczajacej 5 min

EURO rowniez w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskie;.
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DZIAL X Przeksztalcenia struktury wlasnosciowej obszarow
przeznaczonych do zabudowy

Rozdzial 1. Scalanie i podzial nieruchomosci

1.

Przeprowadzenie scalania i1 podzialu nieruchomo$ci odbywa si¢ na zasadach
okreslonych w Kodeksie. Ustawa — przepisy wprowadzajqce uchyli przepisy art. 101-
108 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przepisow dziatu nie stosuje si¢ do
nieruchomosci, ktére zostaty objete postgpowaniem scaleniowym na podstawie ustawy
o scalaniu i wymianie gruntow.

Gmina, majac na uwadze potrzebg racjonalnego zagospodarowania przestrzeni
niezbednej dla inwestycji polegajacych na budowie urzadzen infrastruktury
technicznej 1 spotecznej, moze wyznaczy¢ w studium granice obszaroOw scalen i
podziatéw nieruchomosci.

Wyznaczenie obszarow scalen i podzialdw nieruchomos$ci w studium jest
obligatoryjne w przypadku:

a. terenow przeznaczonych pod obiekty infrastruktury technicznej i spolecznej,
stanowiace realizacj¢ inwestycji celu publicznego, na obszarach rozwoju
zabudowy;

b. na obszarach zdegradowanych przyrodniczo i technicznie, w zakresie
okreslonym przez Dziat VII Kodeksu.

Powierzchni¢ kazdej nieruchomosci objgtej scaleniem i podzialem pomniejsza si¢ o
powierzchni¢ niezbgedna do wydzielenia dziatek gruntu pod inwestycje celu
publicznego. Pomniejszenie to nastgpuje proporcjonalnie do powierzchni wszystkich
nieruchomosci objetych scaleniem 1 podziatem oraz do ogélnej powierzchni dziatek
gruntu wydzielonych pod nowe drogi i pod poszerzenie drog istniejacych. W wyniku
wywlaszczenia proporcjonalnego na cele publiczne gmina nie moze przeja¢ wigcej niz
30% terenow objgtych scaleniem 1 podziatem.

Wyznaczenie w studium obszaréw scalen 1 podziatow nieruchomosci w przypadkach
innych niz okre§lone w tezie poprzedzajacej wymaga pisemnej zgody wszystkich
wlascicieli nieruchomosci. Ograniczenie to nie dotyczy niezabudowanej czgsci
nieruchomosci.

Regulacje rozdziatu dotyczace witascicieli 1 uzytkownikow wieczystych stosuje sig
odpowiednio do samoistnych posiadaczy nieruchomosci.

W terminie 3 miesiecy od wejScia w zycie uchwaly w przedmiocie planu
miejscowego, obejmujacego obszar obligatoryjnego scalenia 1 podzialu
nieruchomos$ci, rada gminy podejmuje uchwal¢ o wszczeciu postgpowania w
przedmiocie scalenia i podzialu nieruchomosci okre§lajac w niej granice terenu
objetego scaleniem i podziatlem. W przypadku, gdy rada gminy nie podejmie uchwaty
w terminie 1 roku od dnia wejScia w zycie uchwaly w przedmiocie planu
miejscowego, wojewoda w trybie nadzorczym wydaje zarzadzenie zastgpcze o
wszczgceiu postgpowania i przeprowadza je, kosztami obciazajac gming.

Wszczgcie postgpowania w przedmiocie scalen i1 podziatow nieruchomos$ci moze
réwniez nastapi¢ na podstawie uchwaly rady gminy o przystapieniu do scalenia i
podziatu nieruchomos$ci podjetej na wniosek wiascicieli lub uzytkownikow
wieczystych posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntow stanowiacych zwarty
obszar wyznaczony w studium pod scalenia 1 podziaty.
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9. Do postgpowania w przedmiocie scalenia i podzialu nieruchomosci przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego nie maja zastosowania, chyba ze Kodeks stanowi
inaczej.

10. Po podjeciu przez rade gminy uchwaty o przystapieniu do scalania i podziatu
nieruchomosci wojt (burmistrz, prezydent miasta) kolejno:

a.

f.

zawiadamia na pisSmie uczestnikow scalenia (wlascicieli 1 uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci) o wszczgciu postgpowania, na adres znajdujacy
si¢ w Rejestrze. W przypadku braku takiego adresu powiadomienie pozostawia
si¢ w formie adnotacji w Rejestrze;

sktada we wilasciwym sadzie wniosek o ujawnienie w ksiggach wieczystych
lub zbiorze dokumentoéw przystapienia do scalenia i ponownego podziatu
zwoluje zebranie informacyjne uczestnikow scalenia, ktorzy moga dokonaé
wyboru rady uczestnikdéw scalenia w liczbie do 10 oséb, ktdra to rada posiada
uprawnienia opiniodawcze;

zleca opracowanie dokumentacji geodezyjnej i projektu scalenia i ponownego
podziatu nieruchomosci;

przedktada radzie uczestnikow scalenia do zaopiniowania projekt scalenia i
ponownego podziatu nieruchomosci, wyktada projekt do wgladu w siedzibie
gminy na okres 1 miesiaca. Ponadto informacj¢ o wylozeniu projektu podaje
do publicznej wiadomosci w sposdb zwyczajowo przyjety w danej gminie. W
ogloszeniu zakresla termin do zgloszenia wnioskow, uwag 1 zastrzezen.
Whioski, uwagi i zastrzezenia podlegaja zaopiniowaniu przez radg scalenia.
przedstawia radzie gminy projekt uchwaty.

11. Rada gminy podejmuje uchwalg¢ o scaleniu i ponownym podziale nieruchomosci w
terminie 12 miesigcy od dnia przedstawienia projektu uchwaty przez wojta
(burmistrza, prezydenta miasta). Uchwata zawiera:

a.

opracowanie  geodezyjne wykazujace dotychczasowy stan prawny
nieruchomo$ci oraz stan nowy po scaleniu wraz z oznaczeniem nowo
wydzielonych nieruchomosci 1 powierzchnia - przyznanych poszczegdlnym
uczestnikom scalenia oraz przeznaczonych na drogi i pod poszerzenie drog
istniejacych;

ustalenie na rzecz uczestnikoOw scalenia doptat w gotowce, za rdznice w
przyznanych dzialkach, jezeli nie ma mozliwosci przyznania tej samej
powierzchni;

ustalenie, za ktore dziatki wydzielone pod realizacje inwestycji celu
publicznego oraz za jakie urzadzenia (ktdre nie moga by¢ odlaczone od
gruntu), drzewa i krzewy przystuguje odszkodowanie;

rozstrzygnigcie o zniesieniu shuzebnosci gruntowych, jezeli staly si¢ zbedne do
korzystania z nowo wydzielonych nieruchomos$ci albo o utrzymaniu
niezbgdnych stuzebno$ci gruntowych wraz z oznaczeniem dziatek, ktore one
obciazaja;

ustalenie procentowej wysokos$ci optaty adiacenckiej, ktéora nie moze
przekroczy¢ 50% wzrostu wartosci tych nieruchomosci, w stosunku do
wartos$ci przed podzialem i scaleniem, jak rowniez termin 1 sposob uiszczenia
optat. Optaty adiacenckie ustala wojt, burmistrz (prezydent miasta) w drodze
ugody z zainteresowanymi lub w odr¢bnej decyzji;

rodzaje urzadzen infrastruktury technicznej, ktoére zostana wybudowane na
obszarach objetych scaleniem, terminy ich budowy oraz zrédta finansowania;
rozstrzygnigcie o sposobie zatatwienia wnioskow, uwag i1 zastrzezen.
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12.

13.

Uchwata o scaleniu i podziale nieruchomosci podlega dorgczeniu uczestnikom
scalenia na takich zasadach jak w zawiadomieniu o wszczgciu postepowania, a
ponadto informacj¢ o jej podjeciu podaje si¢ do publicznej wiadomosci w sposob
zwyczajowo przyjety w danej gminie oraz w Rejestrze, a takze przez ogloszenie w
prasie lokalnej.

Uchwata o scaleniu i podziale nieruchomosci stanowi podstawe :

a. dokonania wykreslen i zamknigcia dotychczas istniejacych ksiag wieczystych
oraz zatozenia nowych z ujawnieniem w nich praw powstatych w wyniku
scalenia i1 podziatu nieruchomosci;

b. ujawnienia nowego stanu prawnego w ewidencji gruntow i budynkow oraz
Rejestrze;

C. ujawnienia i utrwalenia na gruncie nowego stanu prawnego;

d. zglaszania roszczen rzeczowych;

14. Uchwata o scaleniu 1 podziale nieruchomosci nie narusza praw o0sob trzecich

15.

ustanowionych na nieruchomosciach objetych scaleniem.

Uchwata o scaleniu i podziale nieruchomo$ci moze by¢ zaskarzona do sadu
administracyjnego w trybie i na zasadach okreslonych w ustawie o samorzqdzie
gminnym, przy czym zaskarzenie uchwaty przez jednego z uczestnikow scalenia i
podzialu wszczyna postepowanie jak w przypadku zaskarzenia planu miejscowego.
Nie stwierdza si¢ niewazno$ci uchwaly w terminie 5 lat od jej podjgcia.

Rozdzial 2. Rozliczenie urbanistyczne

16.

17.

18.

19.

W przypadku wejscia w zycie planu miejscowego obejmujacego obszar scalenia i
podzialu nieruchomosci, optaty planistycznej na zasadach okreslonych w Dziale V nie
pobiera sig. W to miejsce dokonuje si¢ rozliczenia urbanistycznego.

Wysokos$¢ zobowiazan w rozliczeniu urbanistycznym ustala si¢ poprzez zsumowanie
oplaty planistycznej i1 optaty adiacenckiej za przeprowadzenie scalenia 1 podziatu
nieruchomosci (optata urbanistyczna). Od tak obliczonej optaty urbanistycznej odlicza
si¢ kwote odszkodowania z tytutu wydzielenia czesci gruntow pod inwestycje celu
publicznego.

O rozliczeniu urbanistycznym orzeka wojt (burmistrz, prezydent miasta) w drodze
decyzji administracyjnej. Postgpowanie wszczyna si¢ w terminie 3 miesigcy od
wejscia w zycie uchwaty o scaleniu i podziale nieruchomosci.

Okreslenia wysokosci zobowiazan organ dokonuje na podstawie operatow
szacunkowych sporzadzonych przez rzeczoznawcg majatkowego okreslajacych
warto$¢ nieruchomos$ci wywtaszczonych 1 wzrost wartosci w zwiazku ze scaleniem i
podziatem.

20. Wyptata $rodkéw finansowych w ramach rozliczenia urbanistycznego na rzecz

uczestnikéw scalenia i podzialu nieruchomosci dokonuje si¢ jak przy odszkodowaniu
za wywlaszczone nieruchomosci. Natomiast w przypadku powstania obowiazku
zaplaty (gdy oplata urbanistyczna przewyzsza wysoko$¢ odszkodowania) obowiazuja
zasady jak przy oplacie adiacenckiej z tytulu budowy urzadzen infrastruktury
technicznej (Dziat IX).
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DZIAL XI Rozpoczecie i realizacja inwestycji budowlanej

Rozdzial 1. Zgoda budowlana

1.

2.

Rozpoczgcie inwestycji polegajacej na budowie obiektu budowlanego wymaga zgody
budowlanej, chyba ze Kodeks stanowi inaczej.

Zgoda budowlana udzielana jest w formie rozstrzygnigcia organu administracji
architektoniczno-budowlanej (decyzja administracyjna lub milczaca zgoda organu), na
wniosek inwestora.

Zgode¢ budowlana uzyskuje si¢ w postegpowaniu w przedmiocie pozwolenia na budowg
(postgpowanie zwyczajne) lub w postgpowaniu opartym o zgloszenie lub zgloszenie z
projektem budowlanym (postgpowania uproszczone).

Warunkiem uzyskania zgody budowlanej jest wykazanie przez inwestora prawa do
dysponowania terenem na cele budowlane.

Zgoda budowlana dotyczy catej inwestycji budowlanej. W przypadku inwestycji
budowlanej obejmujacej wigcej niz jeden obiekt, zgoda budowlana moze, na
podstawie zgloszenia lub wniosku o pozwolenie na budowg, dotyczy¢ wybranych
obiektow lub zespotu obiektow, mogacych samodzielnie funkcjonowaé zgodnie z
przeznaczeniem. Jezeli zgoda budowlana dotyczy¢ ma wybranych obiektow lub
zespolu obiektéw, inwestor jest obowiazany przedstawi¢ projekt zagospodarowania
dziatki lub terenu, dla calej inwestycji budowlane;.

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, okresli, w drodze rozporzadzenia, wzor
zgloszenia budowy oraz zaswiadczenia o braku sprzeciwu, wniosku o pozwolenie na
budowg, decyzji o pozwoleniu na budowg oraz o$wiadczenia o prawie do
dysponowania terenem na cele budowlane.

Zgode budowlana mozna w kazdym czasie przenie$¢ na nowego inwestora, co
potwierdzi, ztozone pod rygorem odpowiedzialnos$ci karnej, jego oswiadczenie o
przejeciu praw 1 obowiazkéw dotychczasowego inwestora.

Wiasciwy organ w decyzji o pozwoleniu na budoweg obiektu budowlanego na terenie
zamknigtym niezbgdnym na cele obronnosci lub bezpieczenstwa panstwa moze
wyrazi¢ zgode, aby zatwierdzony projekt budowlany, a takze inne dokumenty objete
pozwoleniem na budowg zawierajace informacje niejawne przechowywane byly przez
uzytkownika obiektu budowlanego.

Prowadzenie robot budowlanych przy obiekcie budowlanym wpisanym do rejestru
zabytkow lub na obszarze wpisanym do rejestru zabytkdéw wymaga, uzyskania
pozwolenia na prowadzenie tych robot, wydanego przez wlasciwego wojewodzkiego
konserwatora zabytkow.

10. Rozbiorke obiektu budowlanego wpisanego do rejestru zabytkow wymaga uzyskania

decyzji Generalnego Konserwatora Zabytkéw dzialajacego w imieniu ministra
wlasciwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego o skresleniu tego
obiektu z rejestru zabytkow.

11. W stosunku do obiektow budowlanych oraz obszarow niewpisanych do rejestru

zabytkow, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, zgoda budowlana jest wydawana
w uzgodnieniu z wojewodzkim konserwatorem zabytkow.

12. Wojewddzki konserwator zabytkow jest obowiazany zaja¢ stanowisko w sprawie

zgody budowlanej, w terminie 30 dni od dnia jej dorgczenia. Niezajecie stanowiska w
tym terminie uznaje si¢ jako brak zastrzezen do przedstawionych rozwigzan
projektowych.
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13.

14.

15.

Budowa obiektu budowlanego, tymczasowego obiektu budowlanego i1 urzadzenia
budowlanego na obszarze Pomnika Zaglady lub jego strefy ochronnej w rozumieniu
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozow
zagtady (Dz. U. Nr 41, poz. 412, z p6zn. zm.) wymaga, uzyskania zgody wtasciwego
wojewody.

Stronami w postgpowaniu w sprawie pozwolenia na budowe sa: inwestor oraz
wiasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych si¢ w
obszarze oddziatywania obiektu.

W przypadku budowy obiektu liniowego, ktérego przebieg zostat ustalony w planie
miejscowym, a takze wykonywania innych robdt budowlanych dotyczacych obiektu
liniowego, gdy liczba stron postgpowania przekracza 20, stosuje si¢ przepis art. 49
Kodeksu postepowania administracyjnego. Zasady tej nie stosuje si¢ do inwestora oraz
wlascicieli, uzytkownikow wieczystych i zarzadcéw nieruchomosci, jezeli na tych
nieruchomosciach sa lub beda wykonywane roboty budowlane.

Tereny objete ustaleniami planu miejscowego

16.

17.

18.

19.

20.

Na terenach objetych ustaleniami planu miejscowego zgoda budowlana wydawana jest

w formie pozwolenia na budoweg w przypadku budowy obiektow budowlanych:

a) ktorych lokalizacja jest mozliwa wylacznie na podstawie ustalen planu
miejscoweqo;

b) wymagajacych przeprowadzenia oceny oddzialywania na §rodowisko oraz na
obszar Natura 2000;

c) 0 wysokosci powyzej 12m;

d) o kubaturze przekraczajacej 5000m3;

e) ktorych obszar oddziatywania wykracza poza granice dziatki (dla ktorych w
postgpowaniu w przedmiocie pozwolenia na budowg wystepuja strony inne niz
inwestor);

f) celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

Q) realizowanych na terenach zamknigtych;

h) dla ktérych organem wtasciwym jest wojewodzki konserwator zabytkow.

Na terenach objetych ustaleniami planu miejscowego na podstawie zgloszenia bez
projektu budowlanego i obowiazku prowadzenia dziennika budowy dopuszcza sig
budowe: obiektow o prostej konstrukcji 1 nieznacznym oddzialywaniu na otoczenie
jednakze o wigkszych parametrach niz w przypadku braku zgody budowlanej np.:
wolno stojace parterowe budynki, wiaty i altany o powierzchni zabudowy do 25m2,
przy czym taczna liczba tych obiektéw na dzialce nie moze przekracza¢ dwoéch na
kazde 500m2; indywidualne przydomowe oczyszczalnie $ciekow; boiska szkolne,
przydomowe baseny i oczka wodne o powierzchni do 50m2.

Na terenach objetych ustaleniami planu miejscowego bez zgody budowlanej
dopuszcza si¢ budowg niewielkich obiektéw o prostej konstrukcji i nieznacznym
oddzialywaniu na otoczenie np.: wiaty przystankowe 1 peronowe, pochylnie
przeznaczonych dla osob niepetnosprawnych; obiekty matej architektury, z wyjatkiem
sytuowanych w miejscach publicznych.

Roboty budowlane inne niz budowa nie wymagaja zgody budowlanej poza
przypadkami okreslonymi w Kodeksie. W pozostatych przypadkach budowy obiektow
budowlanych zgoda budowlana udzielana jest w formie milczacej akceptacji
zgltoszenia z projektem budowlanym.

Wykonywanie rob6t budowlanych niewymagajacych zgody budowlanej jest
dopuszczalne na catym obszarze gminy, chyba Ze przepis szczego6lny stanowi inaczej.
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Tereny nieobjete ustaleniami planu miejscowego

21.

22.

23.

24,

Na obszarze zabudowanym nicobjetym ustaleniami planu miejscowego uzyskanie
zgody budowlanej nastepuje w trybie okreslonym dla terendw objetych ustaleniami
planu miejscowego.

Na obszarze o ograniczonej zabudowie nieobjetym ustaleniami planu miejscowego
wykonywanie robdt budowlanych polegajacych na budowie obiektu budowlanego
wymaga zgody budowlanej wydawanej w postgpowaniu zwyczajnym. Wykonywanie
robot budowlanych innych niz budowa wymaga zgloszenia.

Na obszarze rozwoju zabudowy nieobjgtym ustaleniami planu miejscowego uzyskanie
zgody budowlanej nastepuje na warunkach okreslonych dla obszaru o ograniczonej
zabudowie.

Tryb uzyskiwania zgody budowlanej na obszarach specjalnych nie objetych
ustaleniami planu miejscowego okreslaja przepisy Kodeksu.

Postepowanie zwyczajne

26.

27.

Roboty budowlane wymagajace zgody budowlanej w formie pozwolenia na budowe
mozna rozpocza¢ na podstawie decyzji ostatecznej. W postgpowaniach, w ktorych
inwestor jest jedyna strona, mozliwe jest, na zadanie inwestora, nadanie decyzji o
pozwoleniu na budowg rygoru wykonalno$ci przed uptywem terminu na wniesienie
odwotania.

Projekt budowlany moze sporzadza¢ wytacznie projektant posiadajacy odpowiednie
uprawnienia budowlane i nalezacy do wtlasciwej izby samorzadu zawodowego.
Projekt budowlany powinien zawierac:

a. projekt zagospodarowania terenu, sporzadzony na aktualnej mapie,
obejmujacy: okreslenie granic dziatki lub terenu, usytuowanie, obrys i uktady
istniejacych i projektowanych obiektow budowlanych, sieci uzbrojenia terenu,
sposob odprowadzania lub oczyszczania Sciekow, uklad komunikacyjny i
uktad zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych elementéw, wymiardw,
rz¢dnych 1 wzajemnych odleglosci obiektow, w nawiazaniu do istniejacej i
projektowanej zabudowy terenéw sasiednich;

b. projekt architektoniczno-budowlany, okreslajacy funkcje, forme i konstrukcje
obiektu budowlanego, jego charakterystyke energetyczna i ekologiczng oraz
proponowane niezbgdne rozwiazania techniczne, a takze materialowe,
ukazujace zasady nawiazania do otoczenia, a w stosunku do obiektow
uzyteczno$ci publicznej 1 mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego -
rowniez opis dostgpnosci dla osob niepetnosprawnych;

c. w zalezno$ci od potrzeb, wyniki badan geologiczno-inzynierskich oraz
geotechniczne warunki posadowienia obiektow budowlanych (katalog
obiektéw wymagajacych ww. dokumentéw okresla Kodeks badz
rozporzadzenie wydane na jego podstawie).

28. Minister wtasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia:

a. szczegotowy zakres i formg projektu budowlanego, uwzgledniajac zawarto$é
projektu budowlanego w celu zapewnienia czytelnosci danych;

b. szczegotlowe zasady wustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania
obiektow budowlanych, uwzgledniajac przydatno$¢ gruntu na potrzeby
projektowanego obiektu i jego charakteru oraz zakwalifikowania go do
odpowiedniej kategorii geotechnicznej.

29. Przepisu art. 31 Kodeksu postgpowania administracyjnego nie stosuje si¢ w

postgpowaniu w sprawie pozwolenia na budowg.
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30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

Do wniosku o pozwolenie na budowg trzeba dolaczy¢ oswiadczenie o prawie do
dysponowania terenem na cele budowlane oraz trzy egzemplarze projektu
budowlanego wraz z wymaganymi przepisami decyzjami, uzgodnieniami, opiniami
lub sprawdzeniami.

Starosta sprawdza:
1) kompletnos$¢ projektu budowlanego;
2) sporzadzenie projektu budowlanego przez osobg¢ posiadajaca wymagane

uprawnienia budowlane i nalezaca do wlasciwej izby samorzadu zawodowego;
3) posiadanie wymaganych decyzji, opinii, uzgodnien, pozwolen lub sprawdzen;
4) zgodno$¢ usytuowania obiektu budowlanego albo projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu z przepisami powszechnie obowiazujacymi, w tym z ustaleniami
planu miejscowego, jezeli dotycza one tej dziatki lub terenu;
5) prawidlowos$¢ okreslenia w projekcie budowlanym obszaru oddzialywania
obiektu.
W razie konieczno$ci uzupelnienia wniosku lub projektu budowlanego starosta
naktada niezwlocznie na inwestora, w drodze postanowienia, obowiazek uzupehnienia,
w terminie 6 miesigcy od dnia dorgczenia postanowienia, brakow we wniosku lub
projekcie budowlanym. Postanowienie bgdzie mozna wyda¢ tylko raz i przystuguje na
nie zazalenie.
W razie speilnienia wymagan ustawowych wilasciwy organ nie moze odmowié
wydania decyzji o pozwoleniu na budowg.
W decyzji o pozwoleniu na budowg wlasciwy organ, w razie potrzeby:
1) okresla szczegdlne warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robdt
budowlanych;
2) okresla czas uzytkowania tymczasowych obiektow budowlanych;
3) okresla terminy rozbidrki:
a) istniejacych obiektow budowlanych nieprzewidzianych do dalszego
uzytkowania,
b) tymczasowych obiektow budowlanych;
4) okresla szczegdtowe wymagania dotyczace nadzoru na budowie;
5) zamieszcza informacj¢ o obowiazkach zwiazanych z oddawaniem do uzytkowania.
W przypadku gdy starosta nie wyda decyzji w sprawie pozwolenia na budoweg w
terminie 65 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, wojewoda
wymierza staro$cie, w drodze postanowienia, na ktore przysluguje zazalenie, karg w
wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwioki. Do terminu 65 dni nie wlicza si¢ termindow
przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okre§lonych czynno$ci, okresow
zawieszenia postgpowania oraz okresOw opdznien spowodowanych z winy strony,
albo z przyczyn niezaleznych od organu. Karg uiszcza si¢ w terminie 14 dni od dnia
doreczenia postanowienia. W przypadku nieuiszczenia kary podlega ona $ciagnigciu w
trybie przepisdw o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji.
Starosta wydaje niezwlocznie inwestorowi, ktory uzyskal pozwolenie na budowe,
dziennik budowy.
Inwestor przedktada jeden egzemplarz projektu budowlanego w celu ostemplowania
oraz dolacza dwa egzemplarze na no$nikach elektronicznych w formacie do odczytu —
jeden dla organu administracji architektoniczno-budowlanej, drugi dla organu nadzoru
budowlanego.
Kodeks dopuszcza mozliwo$¢ opatrzenia decyzji (na zadanie inwestora) klauzula
wykonalnosci;

39. Na zadanie inwestora dopuszcza si¢ wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe dla

inwestycji, ktdre z mocy ustawy takiego pozwolenia nie wymagaja.
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40.

41

42,

43.

Rada Ministrow okresli, wynikajace z przepisOw odrgbnych, wymagane uzgodnienia,
opinie i sprawdzenia projektu budowlanego, ich zakres oraz formg i tryb dokonywania
(w tym katalog obiektow wymagajacych uzgodnienia z organami Panstwowej Strazy
Pozarnej oraz organami Panstwowej Inspekcji Sanitarnej).

. W przypadku wniesienia skargi do sadu administracyjnego na decyzj¢ o pozwoleniu

na budowg¢ wstrzymanie wykonania tej decyzji na wniosek skarzacego sad moze
uzalezni¢ od zlozenia przez skarzacego kaucji na zabezpieczenie roszczen inwestora z
powodu wstrzymania wykonania decyzji. W przypadku uznania skargi za stuszna w
catosci lub w czesci kaucja podlega zwrotowi. W przypadku oddalenia skargi kaucje
przeznacza si¢ na zaspokojenie roszczen inwestora. W sprawach kaucji stosuje si¢
odpowiednio przepisy Kodeksu postgpowania cywilnego o zabezpieczeniu roszczen.
Istotne odstgpstwo od projektu budowlanego lub innych warunkéw zawartych w
decyzji o pozwoleniu na budowg bedzie dopuszczalne jedynie po uzyskaniu zgody
budowlanej, ktora w przypadku decyzji o pozwoleniu na budowg bgdzie udzielana w
drodze decyzji o zmianie decyzji o pozwoleniu na budowg. Kwalifikacji zamierzonego
odstgpstwa dokona projektant, a potwierdzal bedzie organ nadzoru budowlanego. W
przypadku uznania, ze zamierzone odstepstwo nie jest istotne, projektant bedzie
obowiazany zamie$ci¢ w projekcie budowlanym odpowiednie informacje (rysunek i
opis) dotyczace tego odstgpstwa. Odstepstwo dotyczace konstrukcji obiektu bedzie
wymagato potwierdzenia przez sprawdzajacego (jezeli takowy byl ustanawiany).
Pozwolenie na budowe wygasa, jezeli budowa nie zostala rozpoczeta przed uptywem
3 lat od dnia, w ktérym decyzja ta stata si¢ ostateczna lub budowa zostala przerwana
na czas dluzszy niz 3 lata.

44. W przypadku wygasnigcia decyzji o pozwoleniu na budowg, stwierdzenia niewaznosci

badz uchylenia decyzji o pozwoleniu na budowe, budowa moze by¢ realizowana po
wydaniu przez organ administracji architektoniczno-budowlanej nowej decyzji o
pozwoleniu na budowg.

45. Wznowienie budowy w przypadku istotnego odstgpstwa od zatwierdzonego projektu

46.

budowlanego lub innych warunkoéw pozwolenia na budowg¢ moze nastapi¢ po wydaniu
przez organ nadzoru budowlanego decyzji o pozwoleniu na wznowienie robot
budowlanych.
Starosta przechowuje zatwierdzone projekty budowlane, a takze inne dokumenty
objgte pozwoleniem na budowe, co najmniej przez okres istnienia obiektu
budowlanego.

Postepowania uproszczone
47. W postgpowaniach uproszczonych w przedmiocie uzyskania zgody budowlanej

48.

przepisy Kodeksy postepowania administracyjnego stosuje si¢ odpowiednio.
Podstawa udzielenia zgody budowlanej w postepowaniach uproszczonych jest
zgloszenie lub zgloszenie z projektem budowlanym.

49. W zgloszeniu z projektem budowlanym nalezy okresli¢ usytuowanie i rodzaj obiektu

budowlanego, funkcj¢ (przeznaczenie) obiektu a takze zamierzony termin rozpoczegcia
budowy. Do zgloszenia trzeba dotaczy¢ oswiadczenie o prawie do dysponowania
terenem na cele budowlane oraz trzy egzemplarze projektu budowlanego (chyba ze
ustawa zwalnia z tego obowiazku — wowczas w zalezno$ci od potrzeb odpowiednie
szkice lub rysunki).

50. Zgloszenie z projektem budowlanym wymaga dotaczenia projektu budowlanego.
51. Wniesienie zgloszenia niezawierajacego brakéw formalnych rozpoczyna bieg terminu

do zgloszenia przez organ sprzeciwu. W razie wniesienia zgloszenia zawierajacego
braki formalne organ wzywa inwestora do ich uzupelienia, wyznaczajac termin na
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52.

53.

54,

55.

56.

S7.

58.

dokonanie tej czynnosci. Bezskuteczny uptyw terminu na uzupehlienie brakow
formalnych zgloszenia czyni je bezskutecznym, o czym powiadamia si¢ inwestora.
Inwestor wnoszacy zgloszenie z projektem budowlanym zobowiazany jest do
dokonania jednej z dwoch czynnosci:

a. umieszczenia na terenie inwestycji, w miejscu widocznym z drogi publicznej, z
ktorej obslugiwana bedzie inwestycja, tablicy informacyjnej opisujacej
zamierzenie budowlane — w takim przypadku do zgloszenia dolacza sig
oswiadczenie o dokonaniu tej czynnosci;

b. poinformowania wlascicieli (zarzadcow, uzytkownikow wieczystych)
nieruchomos$ci posiadajacych wspdlna granicg z terenem inwestycji, o
zamiarze realizacji inwestycji — w takim przypadku do zgloszenia dotacza sig
dowody dorgczenia zawiadomien.

Wilasciwy organ po przyjeciu zgloszenia sprawdza:

1) prawidtowos$¢ trybu i kompletno$¢ zgloszenia;

2) kompletnos¢ projektu budowlanego;

3) sporzadzenie projektu budowlanego przez osobg posiadajaca wymagane
uprawnienia budowlane i nalezaca do wtasciwej izby samorzadu zawodowego;

4) posiadanie wymaganych decyzji, opinii, uzgodnien, pozwolen lub sprawdzen;

5) zgodno$¢ usytuowania obiektu budowlanego albo projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu z przepisami powszechnie obowiazujacymi, w tym z ustaleniami
planu miejscowego, jezeli dotycza one tej dziatki lub terenu;

6) prawidtowos$¢ okreslenia w projekcie budowlanym obszaru oddzialywania
obiektu.

W razie koniecznosci uzupetienia zgloszenia lub projektu budowlanego staresta
organ naklada niezwlocznie na inwestora, w drodze postanowienia, obowiazek
uzupelnienia, w terminie 6 miesigcy od dnia dorgczenia postanowienia, brakow w
zgltoszeniu lub projekcie budowlanym. Postanowienie bgdzie mozna wydac¢ tylko raz i
przystuguje na nie zazalenie. W takim przypadku termin do wniesienia sprzeciwu
liczy si¢ od dnia uzupetnienia zgtoszenia lub projektu budowlanego.

Organ w przypadku stwierdzenia, ze zaszta jedna z przestanek, zglasza sprzeciw od
zgtoszenia w formie decyzji administracyjnej. Dniem zgloszenia sprzeciwu jest data
nadania decyzji lub wprowadzenia jej do systemu elektronicznego. Sprzeciw podlega
niezwlocznemu dorgczeniu inwestorowi, ktory jest dodatkowo informowany o jego
skierowaniu poczta elektroniczna.

Starosta wnosi sprzeciw, w drodze decyzji, jezeli:

1) zgloszenie dotyczy budowy objgtej obowiazkiem uzyskania pozwolenia na
budowe;

2) projekt zagospodarowania dziatki Iub terenu jest niezgodny z przepisami
powszechnie obowigzujacymi, w tym z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

3) projektowany obiekt moze by¢ wzniesiony wytacznie na podstawie ustalen planu
miejscowego a dla danego terenu nie uchwalano takiego planu;

4) starosta natozyt obowiazek uzupekienia projektu budowlanego lub zgloszenia a
obowiazek ten nie zostal wykonany albo zostal wykonany nieprawidlowo.

Starosta moze wnies¢ sprzeciw, w drodze decyzji, jezeli budowa moze spowodowac
zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia badz srodowiska.

Jezeli organ nie wniost sprzeciwu, w terminie 30 dni od dnia otrzymania zgloszenia,
wydaje inwestorowi dziennik budowy (chyba ze budowa nie wymaga dziennika),
upowazniajacy do rozpoczecia budowy. Jezeli w tym terminie starosta nie wyda
dziennika budowy albo nie wniesie sprzeciwu, inwestor bedzie moégl rozpoczaé
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budoweg, po zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego. Inwestor bedzie
obowiazany wowczas rejestrowac przebieg budowy.

59. Wojewoda wymierza staro$cie, w drodze postanowienia, na ktore przyshuguje
zazalenie, kar¢ w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwitoki w wydaniu dziennika
budowy. Do terminu 30 dni nie wlicza si¢ termindow przewidzianych w przepisach
prawa do dokonania okreslonych czynnos$ci, okresOw zawieszenia postgpowania oraz
okresow opdznien spowodowanych z winy strony, albo z przyczyn niezaleznych od
organu. Karg¢ uiszcza si¢ w terminie 14 dni od dnia dorgczenia postanowienia. W
przypadku nieuiszczenia kary podlega ona $ciagnigciu w trybie przepisOw o
postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

60. W przypadku obiektow nie wymagajacych projektu budowlanego oraz dziennika
budowy, ich budoweg bgdzie mozna rozpoczal, jezeli w terminie 30 dni od dnia
dorgczenia zgloszenia, starosta nie wniesie, w drodze decyzji, sprzeciwu.,

61. Osoba trzecia, ktora domaga si¢ ochrony swojego interesu prawnego w zwiazku z
wniesieniem zgloszenia z projektem budowlanym, informuje pisemnie organ, do
ktérego wniesiono zgloszenie, przedstawiajac dowody twierdzenia na okoliczno$¢
btednie okreslonego obszaru oddziatywania obiektu. Informacja wniesiona do organu
po uplywie 14 dni od daty zamieszczenia w rejestrze budowlanym informacji o
wniesieniu  zgloszenia jest bezskuteczna 1 podlega odrzuceniu w drodze
postanowienia.

62. Organ, do ktorego wptyngeta informacja, zobowiazany jest do udzielenia w terminie 14
dni odpowiedzi wskazujacej na niezasadno$¢ zadania. W przypadku stwierdzenia
zasadnosci zadania organ zgtasza sprzeciw od zgloszenia z projektem budowlanym.

63. Odpowiedz, o ktéorej mowa w tezie powyzszej, podlega zaskarzeniu do sadu
administracyjnego bez wczesniejszego wezwania do usunig¢cia naruszenia prawa.
Whiesienie skargi nie wstrzymuje biegu terminu do wniesienia sprzeciwu. Sad
administracyjny w uzasadnionych przypadkach moze wstrzyma¢ wykonalno$¢
milczacej zgody budowlanej, o czym niezwtocznie informuje si¢ inwestora.

64. Niewniesienie sprzeciwu w terminie 30 dni od dnia wniesienia zgloszenia stanowi
udzielenie zgody budowlanej. Na Zadanie inwestora organ moze wyda¢ zaswiadczenie
0 niewniesieniu sprzeciwu przed uptywem 30 dni. W takim wypadku za dzien
rozstrzygnigcia uwaza si¢ dzien wydania zaswiadczenia.

65. Budowy realizowanej na zgloszenie nie mozna rozpocza¢ po uptywie 3 lat od
okreslonego w zgloszeniu terminu jej rozpoczgcia.

Rozdzial 2. Budowa

66. Rozpoczecie budowy nastepuje z chwila podjecia prac przygotowawczych na terenie
budowy.

67. Pracami przygotowawczymi sa:

a. wytyczenie geodezyjne obiektow w terenie;

b. wykonanie niwelacji terenu;

€. zagospodarowanie terenu budowy wraz z budowa tymczasowych obiektow;
d. wykonanie przytaczy do sieci infrastruktury technicznej na potrzeby budowy.

68. Prace przygotowawcze moga by¢ wykonywane tylko na terenie objetym pozwoleniem
na budowe lub zgloszeniem.

69. Inwestor jest obowiazany zawiadomi¢ o zamierzonym terminie rozpoczecia robot
budowlanych, na ktoére jest wymagane pozwolenie na budowg lub zgloszenie z
projektem budowlanym, witasciwy organ oraz projektanta sprawujacego nadzér nad
zgodnoscia realizacji budowy z projektem, przed ich rozpoczgciem, dotaczajac na
pismie:
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a. oswiadczenie kierownika budowy (robot), stwierdzajace sporzadzenie planu
bezpieczenstwa 1 ochrony zdrowia oraz przyjecie obowiazku kierowania
budowa (robotami budowlanymi), a takze zaswiadczenie, o przynaleznosci do
izby,

b. w przypadku ustanowienia nadzoru technicznego - o$wiadczenie inspektora
nadzoru technicznego, stwierdzajace przyjecie obowiazku petnienia nadzoru
technicznego nad danymi robotami budowlanymi, a takze za$wiadczenie, o
przynaleznosci do izby;

c. informacj¢ zawierajaca dane zamieszczone w ogloszeniu, zawierajacym dane
dotyczace bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia

Inwestor jest obowiazany zapewnié: objecie kierownictwa budowy (rozbiodrki) lub
okreslonych robdt budowlanych oraz nadzoér nad robotami przez osobe posiadajaca
uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci.

Kierownik budowy (robét) jest obowiazany:

1) prowadzi¢ dziennik budowy lub rozbiorki;

2) umie$ci¢ na budowie lub rozbidrce, w widocznym miejscu, tablicg
informacyjna oraz ogloszenie zawierajace dane dotyczace bezpieczenstwa pracy i
ochrony zdrowia; nie dotyczy to budowy obiektow stuzacych obronnosci i
bezpieczenstwu panstwa oraz obiektow liniowych;

3) odpowiednio zabezpieczy¢ teren budowy (rozbiorki).

Przepisow powyzszych nie stosuje si¢ do budowy obiektow, dla ktérych nie jest
wymagana zgoda budowlana oraz realizowanych na podstawie zgloszenia bez
projektu budowlanego. Wtasciwy organ moze wytaczy¢, w drodze decyzji, stosowanie
tych przepisdéw rowniez w stosunku do innych obiektow, jezeli jest to uzasadnione
nieznacznym stopniem skomplikowania robot budowlanych lub innymi waznymi
wzgledami.

Ogloszenie zawierajace dane dotyczace bezpieczenstwa pracy 1 ochrony zdrowia
stosuje si¢ do budowy lub rozbiorki, na ktorej przewiduje si¢ prowadzenie robot
budowlanych trwajacych dtuzej niz 30 dni roboczych i jednoczesne zatrudnienie co
najmniej 20 pracownikdw albo na ktoérych planowany zakres robot przekracza 500
osobodni.

Przy prowadzeniu robdt budowlanych, do kierowania ktérymi jest wymagane
przygotowanie zawodowe w specjalnosci techniczno-budowlanej innej niz posiada
kierownik budowy, inwestor jest obowiazany zapewni¢ ustanowienie kierownika
robdt w danej specjalnosci.

Obiekty budowlane wymagajace pozwolenia na budoweg, obiekty wymagajace
zgtoszenia z projektem budowlanym, oraz przylacza, podlegaja geodezyjnemu
wyznaczeniu w terenie, a po ich wybudowaniu - geodezyjnej inwentaryzacji
powykonawczej, obejmujacej potozenie ich na gruncie.

Wiasciwy organ moze natozy¢ powyzszy obowiazek réwniez w stosunku do
obiektow budowlanych wymagajacych dokonania zgtoszenia bez projektu.

Obiekty lub elementy obiektow budowlanych, ulegajace zakryciu, wymagajace
inwentaryzacji, podlegaja inwentaryzacji przed ich zakryciem.

Minister wlasciwy do spraw administracji okresli, w drodze rozporzadzenia, rodzaje i
zakres opracowan geodezyjno-kartograficznych oraz czynnos$ci geodezyjnych
obowiazujacych w budownictwie.

Dziennik budowy stanowi urzedowy dokument przebiegu robdt budowlanych oraz
zdarzen 1 okoliczno$ci zachodzacych w toku wykonywania robdt i jest wydawany
odptatnie przez wlasciwy organ.
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Przed rozpoczeciem robot budowlanych nalezy dokona¢ w dzienniku budowy wpisu

0sob, ktérym zostalo powierzone kierownictwo, nadzor 1 kontrola techniczna robot

budowlanych. Osoby te sa obowigzane potwierdzi¢ podpisem przyjgcie powierzonych

im funkcji.

Zasady stosuje si¢ odpowiednio do prowadzenia dziennikdw: montazu i rozbidrki.

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia, sposéb

prowadzenia dziennikéw budowy, montazu 1 rozbiorki oraz osoby upowaznione do

dokonywania w nich wpiséw, a takze dane, jakie powinna zawiera¢ tablica

informacyjna oraz ogloszenie zawierajace dane dotyczace bezpieczenstwa i ochrony

zdrowia.

W rozporzadzeniu okresla si¢ w szczegdlnosci:

1)  ksztalt i wymiary tablicy informacyjnej oraz napiséw na niej umieszczonych;

2) formg ogloszenia;

3)  miejsce umieszczenia tablicy informacyjnej oraz ogloszenia;

4)  zakres danych osobowych uczestnikow procesu budowlanego i petnionych przez
nich funkcji w dziedzinie bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia;

5) informacje dotyczace decyzji o pozwoleniu na budowe;

6) informacje dotyczace podmiotow wykonujacych roboty budowlane, w tym imig
lub imiona i nazwisko lub nazwg 1 adres;

7)  przewidywane terminy rozpoczgcia i zakonczenia wykonywania robdt
budowlanych oraz maksymalna liczbg pracownikéw zatrudnionych na budowie;

8) informacje dotyczace telefonow alarmowych.

Inwestor jest obowiazany bezzwlocznie zawiadomi¢ wlasciwy organ o zmianie:

1) kierownika budowy lub robot,

2) inspektora nadzoru technicznego,

3) projektanta sprawujacego nadzor autorski,

podajac, od kiedy nastapita zmiana.

Do zawiadomienia nalezy dotaczy¢ o§wiadczenia ww. 0sdb o przejeciu obowiazkow.

Kierownik budowy (rozbiorki), a jezeli jego ustanowienie nie jest wymagane -

inwestor, jest obowigzany przez okres wykonywania rob6t budowlanych

przechowywa¢ dokumenty stanowiace podstawg ich wykonania, a takze o§wiadczenie

dotyczace wyrobow budowlanych jednostkowo zastosowanych w obiekcie

budowlanym oraz udostgpnia¢ te dokumenty przedstawicielom uprawnionych

organdw.

Jezeli do wykonania prac przygotowawczych lub robdt budowlanych jest niezbgdne

wejscie do sasiedniego budynku, lokalu lub na teren sasiedniej nieruchomosci,

inwestor jest obowigzany przed rozpoczgciem robot uzyskaé zgodg wiasciciela

sasiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu (najemcy) na wejscie oraz uzgodnic z

nim przewidywany sposéb, zakres i terminy korzystania z tych obiektow, a takze

ewentualna rekompensate z tego tytulu. W razie nieuzgodnienia ww. warunkow,

wilasciwy organ - na wniosek inwestora - w terminie 14 dni od dnia ztozenia wniosku,

rozstrzyga, w drodze decyzji, o niezbednosci wejscia do sasiedniego budynku, lokalu

lub na teren sasiedniej nieruchomosci. W przypadku uznania zasadno$ci wniosku

inwestora, wlasciwy organ okresla jednoczes$nie granice niezbednej potrzeby oraz

warunki korzystania z sasiedniego budynku, lokalu lub nieruchomosci. Inwestor, po

zakonczeniu robot jest obowiazany naprawic¢ szkody powstate w wyniku korzystania z

sasiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu - na zasadach okreslonych w Kodeksie

cywilnym. Zajgcie, na potrzeby budowy, pasa drogowego lub jego czg$ci moze

nastapi¢ po spetnieniu wymagan okreslonych w odrgbnych przepisach.
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Zakonczenie budowy, w rozumieniu kodeksu, oznacza wykonanie wszystkich robot
objetych zgoda budowlana (projektem budowlanym) oraz realizacje innych
obowiazkow wynikajacych z przepisOw prawa, tzn. ze obiekt budowlany jest zdatny
do uzytkowania, ale zdatny w sensie budowlanym, a nie np. technologicznym.

Do uzytkowania obiektu budowlanego mozna przystapi¢ po skutecznym
zawiadomieniu o zakonczeniu budowy (jezeli organ w terminie 14 dni nie zglosi
sprzeciwu w drodze decyzji). Wyjatkiem od tej zasady jest wymodg uzyskania decyzji
0 pozwoleniu na uzytkowanie. Pozwolenie na uzytkowanie w drodze decyzji jest
wymagane dla obiektow oddawanych do uzytkowania przed wykonaniem wszystkich
robot oraz w przypadku postepowan legalizacyjnych i naprawczych.

Organ nadzoru budowlanego jest zobowiazany zaja¢ stanowisko w terminie 14 dni od
wpltywu zawiadomienia (termin na wniesienie sprzeciwu). Informacje o wniesieniu
sprzeciwu zamieszcza si¢ bezzwlocznie takze na stronie internetowej urzedu.

Do zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosku 0
udzielenie pozwolenia na uzytkowanie inwestor jest obowiazany dolaczyc¢:

a. oryginal dziennika budowy;

b. o$wiadczenie kierownika budowy:

i. 0 zgodno$ci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym
1 warunkami pozwolenia na budowg oraz przepisami,

ii. 0 doprowadzeniu do nalezytego stanu i porzadku terenu budowy, a
takze - w razie korzystania - drogi, ulicy, sasiedniej nieruchomosci,
budynku lub lokalu;

C. oswiadczenie o wlasciwym zagospodarowaniu terendw przylegtych, jezeli
eksploatacja wybudowanego obiektu jest uzalezniona od ich odpowiedniego
zagospodarowania;

d. protokoty badan i sprawdzen;

e. inwentaryzacj¢ geodezyjna powykonawcza;

f. potwierdzenie, zgodnie z odrgbnymi przepisami, odbioru wykonanych
przyltaczy;

g. kopig $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, gdy jest wymagana,

h. w przypadku drogi w transeuropejskiej sieci drogowej:

i. wynik audytu bezpieczenstwa ruchu drogowego, o ktorym mowa w art.
241 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych,

ii. uzasadnienie zarzadcy drogi, o ktorym mowa w art. 241 ust. 4 ustawy z
dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych.

W przypadku zawiadomienia o zakonczeniu budowy lub zloZenia wniosku o
udzielenie pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego lub budynku z cz¢scia
mieszkalna, w ww. o$wiadczeniu, kierownika budowy, zamieszcza si¢ informacje o
dokonaniu pomiar6w powierzchni uzytkowej budynku i1 poszczegdlnych lokali
mieszkalnych, w sposob zgodny z przepisami rozporzadzenia.

W razie zmian nieodstgpujacych w sposob istotny od zatwierdzonego projektu lub
warunkow pozwolenia na budowe, dokonanych podczas wykonywania robdt, do
zawiadomienia, nalezy dotaczy¢ kopie rysunkow wchodzacych w  sktfad
zatwierdzonego projektu budowlanego, z naniesionymi zmianami, a w razie potrzeby
takze uzupehlniajacy opis. W takim przypadku oswiadczenie kierownika budowy
powinno by¢ potwierdzone przez projektanta i inspektora nadzoru technicznego, jezeli
zostal ustanowiony.

Inwestor jest obowiazany dofaczy¢ os$wiadczenia o braku sprzeciwu lub uwag ze
strony Panstwowej Inspekcji Sanitarnej 1 Panstwowej Strazy Pozarnej w przypadkach,
gdy przepisy szczegdlne wymagaja udzialu tych organow w procedurze oddawania
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obiektu do uzytkowania. W przypadku stwierdzenia przez ww. organy niezgodnos$ci
obiektu z projektem budowlanym organy te przekazuja informacje w tym zakresie do
wiadomosci wlasciwego organu nadzoru budowlanego.
94. Inwestor jest obowiazany uzupelni¢ ww. dokumenty, jezeli, w wyniku ich
sprawdzenia przez wlasciwy organ, okaze si¢, ze sa one nickompletne lub posiadaja
braki 1 niescistosci.
95. Organ nadzoru budowlanego wniesie sprzeciw, jezeli:
a. zawiadomienie bedzie dotyczylo budowy objetej obowigzkiem uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie;
b. nalozony obowiazek uzupelnienia zawiadomienia nie zostal wykonany lub
zostal wykonany nieprawidlowo.
96. Wniosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie stanowi wezwanie wlasciwego
organu do przeprowadzenia obowigzkowej kontroli.
97. W przypadku stwierdzenia przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czgSci z naruszeniem przepisOw, wilasciwy organ wymierza kar¢ z tytutu
nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego.
98. Po skutecznym zawiadomieniu o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego albo
udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie, wlasciwy organ zwraca bezzwlocznie
inwestorowi oryginal dziennika budowy; protokoty badan 1 sprawdzen;
inwentaryzacje geodezyjna powykonawcza.
99. Wiasciwy organ wydaje decyzje w sprawie pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowlanego po przeprowadzeniu obowiazkowej kontroli.
100.Wiasciwy organ moze w pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego okresli¢
warunki uzytkowania tego obiektu albo uzalezni¢ jego uzytkowanie od wykonania,
w oznaczonym terminie, okreslonych robot budowlanych.

101.Jezeli wlasciwy organ stwierdzi, ze obiekt budowlany spelnia warunki, pomimo
niewykonania czg$ci robot wykonczeniowych lub innych robot budowlanych
zwigzanych z obiektem, w wydanym pozwoleniu na uzytkowanie moze okresli¢
termin wykonania tych robot. Powyzsze nie ma zastosowania do instalacji i
urzadzen stuzacych ochronie §rodowiska.

102.Inwestor jest obowiazany zawiadomi¢ wlasciwy organ o zakonczeniu robdt

budowlanych prowadzonych, po przystapieniu do uzytkowania obiektu
budowlanego, na podstawie pozwolenia na uzytkowanie.

103.Wiasciwy organ odmawia wydania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego

w przypadku niespetnienia wymagan okreslonych w ustawie.
104.0Obowiazkowa kontrola obejmuje sprawdzenie:
1)  zgodnos$ci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym oraz

warunkami zawartymi w decyzji o pozwoleniu na budowg W zakresie:

a)  charakterystycznych parametrow technicznych: kubatury, powierzchni
zabudowy, wysokosci, dtugosci, szerokosci i liczby kondygnacji,

b)  wykonania widocznych elementéw nosnych ukltadu konstrukcyjnego
obiektu budowlanego,

c) geometrii dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i uktad potaci
dachowych),

d)  wykonania urzadzen budowlanych,

e) zasadniczych  elementdow  wyposazenia  budowlano-instalacyjnego,
zapewniajacych uzytkowanie obiektu zgodnie z przeznaczeniem,

f)  zapewnienia warunkoéw niezbednych do korzystania z tego obiektu przez
osoby niepelnosprawne, w szczegdlnosci poruszajace si¢ na wodzkach
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inwalidzkich - w stosunku do obiektu uzytecznosci publicznej i budynku
mieszkalnego wielorodzinnego;

3) doprowadzenia do nalezytego stanu i porzadku terenu budowy, a takze w razie
korzystania — drogi, ulicy, sasiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu;

4)  wlasciwego zagospodarowania terenéw przyleglych, jezeli eksploatacja
wybudowanego  obiektu  jest uzalezniona od ich  odpowiedniego
zagospodarowania;

5)  wyrobow budowlanych szczegélnie istotnych dla bezpieczenstwa konstrukcji i
bezpieczenstwa pozarowego;

6) w przypadku natozenia w pozwoleniu na budowe obowiazku rozbiodrki
istniejacych obiektow budowlanych nieprzewidzianych do dalszego uzytkowania
lub tymczasowych obiektow budowlanych - wykonania tego obowiazku, jezeli
uptynat termin rozbiorki okreslony w pozwoleniu.

Wilasciwy organ przeprowadza obowiazkowa kontrolg¢ przed uptywem 21 dni od dnia
dorgczenia wezwania inwestora. O terminie obowiazkowej kontroli organ zawiadamia
inwestora w terminie 7 dni od dnia dorgczenia wezwania. Inwestor jest obowiazany
uczestniczy¢ w obowiazkowej kontroli w wyznaczonym terminie.
Wilasciwy organ, po przeprowadzeniu obowiazkowej kontroli, sporzadza protokét w
trzech egzemplarzach. Jeden egzemplarz protokotu dorgcza si¢ inwestorowi
bezzwlocznie po przeprowadzeniu kontroli, drugi egzemplarz przekazuje si¢ organowi
wyzszego stopnia, a trzeci pozostaje we wlasciwym organie. Dopuszcza si¢ przekazanie
protokotu organowi wyzszego stopnia w formie elektronicznej. W takim przypadku
sporzadza si¢ dwa egzemplarze protokolu. Protokot przechowuje si¢ przez okres
istnienia obiektu budowlanego.

Minister wtasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia, wzor protokotu

obowiazkowej kontroli. Wzoér protokolu powinien obejmowaé w szczegdlnoSci
informacje dotyczace danych osobowych o0s6b uczestniczacych w kontroli oraz

informacje niezbedne do ustalenia przebiegu i wyniku przeprowadzonej kontroli, w

tym: adres 1 kategori¢ obiektu budowlanego, ustalenia dotyczace zgodno$ci wykonania

obiektu budowlanego z zatwierdzonym projektem budowlanym i innymi warunkami
okreslonymi w pozwoleniu na budowg.

Obowiazkowa kontrolg budowy lub obiektu budowlanego moze przeprowadzaé, z

upowaznienia wlasciwego organu nadzoru budowlanego, wylacznie osoba zatrudniona

w tym organie i posiadajaca uprawnienia budowlane.

Inwestor, oddajac do uzytkowania obiekt budowlany, przekazuje wiascicielowi lub

zarzadcy obiektu dokumentacj¢ budowy i dokumentacje powykonawcza. Przekazaniu

podlegaja rowniez inne dokumenty i decyzje dotyczace obiektu, a takze, w razie

potrzeby, instrukcje obstugi 1 eksploatacji: obiektu, instalacji 1 urzadzen zwiazanych z

tym obiektem.

Rozdzial 3. Roboty budowlane inne niz budowa

110.

Wykonywanie robot budowlanych innych niz budowa (z wyjatkiem wymienionych w

ustawie), jest zwolnione z obowiazku uzyskiwania zgody budowlanej. Okresla sig

katalog robot budowlanych, ktorych wykonywanie wymaga:

1) ustanowienia kierownika robdt oraz prowadzenia dziennika robdt bez obowiazku
zgloszenia robot;

2) zgloszenia robot oraz ustanowienia kierownika robot;

3) uzyskania pozwolenia w drodze decyzji.
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Ustanowienie kierownika robot oraz prowadzenie dziennika robot jest wymagane przy

wykonywaniu robot budowlanych polegajacych na (przyktadowo):

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

2)  wykonaniu przylaczy 1 instalacji: elektroenergetycznych, wodociagowych,
kanalizacyjnych, gazowych i cieplnych, z wyjatkiem instalacji wodociagowych i
kanalizacyjnych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych;

3)  przebudowie i remoncie instalacji elektroenergetycznych i gazowych;

4) instalowaniu na obiektach budowlanych wurzadzen emitujacych pola
elektromagnetyczne, ktére, zgodnie z odrgbnymi przepisami, wymagaja
sporzadzenia raportu o oddzialywaniu przedsigwzigcia na srodowisko.

5) odbudowie obiektu budowlanego zniszczonego wskutek katastrofy budowlanej
innej niz wada konstrukcyjna obiektu;

Zgloszenia robdt oraz ustanowienia kierownika robot wymaga wykonywanie robot

budowlanych polegajacych na:

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

2)  remoncie obiektu budowlanego wpisanego do rejestru zabytkow;

3) przebudowie sieci elektroenergetycznych, wodociagowych, kanalizacyjnych,
gazowych i cieplnych oraz rurociagéw cisnieniowych;

4)  przebudowie drog publicznych i torow.

Pozwolenia, w drodze decyzji, wymaga:

1) rozbiorka obiektu budowlanego, ktérego budowa wymagata pozwolenia na budowg
zgodnie z katalogiem zawartym w regulacjach dotyczacych budowy;

2) wykonywanie robdt budowlanych wymagajacych oceny oddziatywania na
srodowisko oraz na obszar Natura 2000.

Do zgltoszenia robo6t stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace zgltoszenia budowy.

Starosta wnosi sprzeciw (w drodze decyzji) do zgloszenia robot, jezeli:

a. zgloszenie dotyczy budowy obiektu budowlanego;

b. wykonanie rob6t budowlanych bedzie moglo spowodowaé naruszenie
przepisow;

c. w trakcie postgpowania nalozony zostat obowiazek uzupetnienia zgloszenia 1
obowiazek ten nie zostal wykonany albo zostal wykonany nieprawidtowo.

Starosta bedzie mogt wnies¢ sprzeciw, w drodze decyzji, jezeli roboty budowlane moga

spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia.
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DZIAL XII Warunki techniczne obiektow budowlanych

Rozdzial 1. Warunki techniczne budowy i uzytkowania obiektow
budowlanych

1. Obiekt budowlany wraz ze zwiazanymi z nim urzadzeniami budowlanymi powinien
by¢ projektowany, budowany 1 uzytkowany w sposdb wyrazony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac:

a. spehlienie wymagan podstawowych dotyczacych:

I. bezpieczenstwa konstrukcji,
ii. bezpieczenstwa pozarowego,
lii. bezpieczenstwa uzytkowania,
iv. odpowiednich warunkoéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony
srodowiska,
V. ochrony przed halasem 1 drganiami,
vi. odpowiedniej  charakterystyki  energetycznej  budynku  oraz
racjonalizacji uzytkowania energii;

b. warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczegodlnosci w

o

h.

zakresie:

I. zaopatrzenia w wodeg 1 energi¢ elektryczna oraz, odpowiednio do
potrzeb, w energi¢ cieplna i1 paliwa, przy zatozeniu efektywnego
wykorzystania tych czynnikow,

ii. usuwania $ciekow, wody opadowej i odpadow;

iii. mozliwos¢ dostepu do ustug telekomunikacyjnych, w szczegdlnoSci w
zakresie szerokopasmowego dostepu do Internetu;

Iv. mozliwos$¢ utrzymania wlasciwego stanu technicznego;

V. niezbedne warunki do korzystania z obiektow uzyteczno$ci publicznej i
mieszkaniowego  budownictwa wielorodzinnego przez  osoby
niepetnosprawne, w szczegolnosci poruszajace si¢ na wozkach
inwalidzkich;

warunki bezpieczenstwa i higieny pracy;

ochrong ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;

ochrong obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw oraz obiektéw objetych
ochrong konserwatorska;

odpowiednie usytuowanie na dziatce budowlanej;

. poszanowanie, wystgpujacych w  obszarze oddziatywania obiektu,

uzasadnionych intereséw 0sob trzecich, w tym zapewnienie dostgpu do drogi
publicznej;

warunki bezpieczenstwa 1 ochrony zdrowia os6b przebywajacych na terenie
budowy.

2. Wyroby wytworzone w celu zastosowania w obiekcie budowlanym w sposob trwaty, o
wlasciwosciach uzytkowych, umozliwiajacych prawidlowo zaprojektowanym i
wykonanym obiektom budowlanym speilnienie wymagan podstawowych, mozna
stosowac przy wykonywaniu robot budowlanych wylacznie, jezeli wyroby te zostaty
wprowadzone do obrotu zgodnie z przepisami odrgbnymi.

3. Do przepisow techniczno-budowlanych zalicza si¢ warunki techniczne, jakim
powinny odpowiadac¢ obiekty budowlane i ich usytuowanie oraz warunki techniczne
uzytkowania obiektoéw budowlanych.
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4. Warunki techniczne moga by¢ ustalone wylacznie w sposdb zgodny z zasada
proporcjonalnosci, tj. w zakresie niezbednym i minimalnie koniecznym w stosunku do
celow okreslonych Kodeksem oraz w zakresie w nim wskazanym.

5. Warunki techniczne nie moga narusza¢ istoty prawa wilasnosci badz innego prawa
podmiotowego bedacego podstawa wykonywania uprawnien inwestora.

6. Warunki techniczne, jakim powinno odpowiada¢ usytuowanie budynkow okresla
Kodeks. Warunki techniczne, jakim powinno odpowiada¢ usytuowanie obiektow
budowlanych innych niz budynki oraz budynkow stuzacych do celow obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa okreSlaja przepisy odrgbne rangi ustawowej. Ustawa —
Przepisy wprowadzajqce dokona nowelizacji tych ustaw.

7. Budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinien by¢ wznoszony
poza zasiggiem zagrozen 1 uciazliwosci okreslonych w przepisach odrgbnych, przy
czym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow w tym zasiggu pod warunkiem
zastosowania $rodkow technicznych zmniejszajacych ucigzliwosci ponizej poziomu
ustalonego w tych przepisach badz zwigkszajacych odpornos¢ budynku na te
zagrozenia i uciazliwo$ci, jezeli nie jest to sprzeczne z warunkami ustalonymi dla
obszarow ograniczonego uzytkowania, okreslonych w przepisach odrgbnych. Do
uciazliwosci tych zalicza si¢ w szczegdlnosci:

szkodliwe promieniowanie i oddziatywanie pol elektromagnetycznych

hatas 1 drgania (wibracje),

zanieczyszczenie powietrza,

zanieczyszczenie gruntu i wod,

powodzie i zalewanie wodami opadowymi,

osuwiska gruntu, lawiny skalne i $niezne,

szkody spowodowane dziatalnos$cia gérnicza.

8. Budynek na dziatce budowlanej nalezy sytuowa¢ w odleglosci od granicy z sasiednia
dzialka budowlana nie mniejszej niz:

a. 4 m - w przypadku budynku zwrdconego $ciang z otworami okiennymi lub
drzwiowymi w strong tej granicy,

b. 3 m - w przypadku budynku zwroconego $ciang bez otworéw okiennych lub
drzwiowych w strong tej granicy.

9. Sytuowanie budynku w przypadku, o ktorym mowa w tezie poprzedzajacej pkt b),
dopuszcza si¢ w odlegtosci 1,5 m od granicy lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli
wynika to z ustalen planu miejscowego, lokalnych przepisow urbanistycznych, a w
odniesieniu do obiektow 1 obszarow objgtych ochrona na podstawie przepiséw o
ochronie zabytkow — jezeli nie sprzeciwia si¢ temu Wojewodzki konserwator
zabytkow.

10. W zabudowie jednorodzinnej dopuszcza sig:

a. Sytuowanie budynku $ciang bez otworow okiennych Ilub drzwiowych
bezposrednio przy granicy z sasiednia dziatka budowlana lub w odleglosci
mniejszej niz okreslona w tezach poprzedzajacych, lecz nie mniejszej niz 1,5
m, na dziatce budowlanej o szeroko$ci mniejszej niz 16 m,

b. sytuowanie budynku bezposrednio przy granicy z sasiednia dziatka budowlana,
jezeli bedzie on przylegat cata powierzchnia swojej $ciany do §ciany budynku
istniejacego na sasiedniej dziatce lub do $ciany budynku projektowanego, dla
ktorego istnieje ostateczna zgoda budowlana, pod warunkiem ze jego czgs¢
lezaca w pasie o szerokosci 3 m wzdhuz granicy dziatki bedzie miata dtugos¢ i
wysokos$¢ nie wigksze niz ma budynek istniejacy lub projektowany na
sasiedniej dziatce budowlane;,

@+ooooTe
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

c. rozbudoweg budynku istniejacego, usytuowanego w odlegtosci mniejszej niz
okreslona w pkt a) od granicy z sasiednia dziatka budowlana, jezeli w pasie o
szerokos$ci 3 m wzdluz tej granicy zostana zachowane jego dotychczasowe
wymiary, a takze nadbudoweg tak usytuowanego budynku o nie wigcej niz
jedna kondygnacje, przy czym w nadbudowanej $cianie, zlokalizowanej w
odlegtosci mniejszej niz 4 m od granicy nie moze by¢ otworéw okiennych lub
drzwiowych,

d. sytuowanie budynku gospodarczego i garazu o dtugosci mniejszej niz 5,5 mio
wysoko$ci mniejszej niz 3 m bezposrednio przy granicy z sasiednia dziatka
budowlana lub w odlegtosci nie mniejszej niz 1,5 m $ciana bez otwordw
okiennych lub drzwiowych.

Usytuowanie budynku na dzialce budowlanej w odlegtosci od dzialki sasiedniej
mniejszej niz okre§lona w tezie poprzedzajacej powoduje objecie sasiedniej dziatki
budowlanej obszarem oddziatywania.

Odleglos¢ od granicy z sasiednia dziatka budowlang nie moze by¢ mniejsza niz:

a. 1,5 m do okapu, gzymsu, balkonu lub daszku nad wej$ciem, a takze do takich
czesci budynku jak galeria, taras, schody zewngtrzne, pochylnia lub rampa,

b. 4 m do zwrdconego w strong tej granicy otworu okiennego umieszczonego w
dachu lub potaci dachowe;.

Budynek inwentarski lub budynek gospodarczy nie moze by¢ sytuowany S$ciang z
otworami okiennymi lub drzwiowymi w odleglo$ci mniejszej niz 8 m od $ciany
istniejacego na sasiedniej dzialce budowlanej budynku mieszkalnego, budynku
zamieszkania zbiorowego lub budynku uzytecznosci publicznej, lub takiego, dla
ktorego istnieje ostateczna zgoda budowlana. Powyzsze nie dotyczy zabudowy
zagrodowej.

Odlegtosci od granicy z sasiednia dziatka budowlana do podziemnej czgéci budynku, a
takze budowli podziemnej spetniajacej funkcje uzytkowe budynku, znajdujacych sig
calkowicie ponizej poziomu otaczajacego terenu, nie ustala sig.

Odlegto$¢ budynku z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych
obiektow powinna umozliwia¢ naturalne o$wietlenie tych pomieszczen - co uznaje si¢
za Spelione, jezeli migdzy ramionami kata 60°, wyznaczonego w plaszczyznie
poziomej, z wierzchotkiem usytuowanym w wewngtrznym licu §ciany na osi okna
pomieszczenia przestanianego, nie znajduje si¢ przestaniajaca cze$¢ tego samego
budynku lub inny obiekt przestaniajacy w odlegto$ci mniejszej niz:

a. wysokos$¢ przestaniania - dla obiektow przestaniajacych o wysokosci do 35 m,

b. 35 m - dla obiektow przestaniajacych o wysokos$ci ponad 35 m.

Wysokos¢ przestaniania mierzy si¢ od poziomu dolnej krawedzi najnizej polozonych
okien budynku przestanianego do poziomu najwyzszej zacieniajacej krawedzi obiektu
przestaniajacego lub jego przestaniajacej czesci.

W odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od okna pomieszczenia przestanianego.
dopuszcza si¢ sytuowanie obiektu przestaniajacego takiego jak maszt, komin, wieza
lub inny obiekt budowlany, bez ograniczenia jego wysoko$ci, lecz o szerokosci
przestaniajacej nie wigkszej niz 3 m, mierzac ja rownolegle do plaszczyzny okna.
Odleglosci zapewniajace naturalne o$wietlenie pomieszczen moga by¢ zmniejszone
nie wigcej niz o potowe w zabudowie srodmiejskiej, jezeli dopuszczaja to ustalenia
planu miejscowego badz lokalnych przepisoOw urbanistycznych.

Kodeks okresla inne minimalne odlegtosci obiektéw budowlanych wzgledem innych
obiektéw budowlanych, takich jak: miejsca parkingowe, w tym dla o0sob
niepetnosprawnych, garaze wielostanowiskowe, pergole $mietnikowe 1 inne.
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20. Minister wtasciwy ds. budownictwa w porozumieniu z wtasciwymi ministrami okresli

w drodze rozporzadzenia podstawowe warunki techniczne budynkéw, w zakresie
bezposrednio zwigzanym z bezpieczenstwem pozarowym oraz wymaganiami ochrony
srodowiska 1 efektywnoscia energetyczna.

21. Pozostate warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i sposob ich

22.

uzytkowania okreslone zostana w Podstawowych standardach technicznych budowy i
uzytkowania budynkow, ustalanych przez organizacje zawodowe z sektora
budownictwa w porozumieniu z ministrem wlasciwym ds. budownictwa. Podstawowe
standardy publikowane sa w publikatorze urzgdowym. Podstawowe standardy nie sa
aktem prawa powszechnie obowigzujacego, zawieraja zalecenia w formie otwartej,
dopuszczajace nowe, nieznane dotychczas rozwiazania techniczne.

Ustawa - Przepisy wprowadzajqce dokona nowelizacji ustaw szczegdlnych,
zamieszczajac w nich warunki techniczne w zakresie posadowienia budynkow na cele
obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa oraz obiektow budowlanych na dziatkach
budowlanych i ograniczen w sposobie zagospodarowania nieruchomosci sasiednich, a
takze delegacje do wydania rozporzadzen. Beda to:

a. Ustawa o drogach publicznych — w odniesieniu do drég publicznych (w tym
ekspresowych 1 autostrad) oraz drogowych obiektéw inzynierskich i1 innych
obiektéw lokalizowanych w pasie drogowym, zwiazanych z obstuga drogi.
Ustawa ta przejmie takze regulacje w zakresie skrzyzowan drog publicznych z
innymi inwestycjami linowymi.

b. Ustawa o transporcie kolejowym — w odniesieniu do linii kolejowych,
tramwajowych, metra.

c. Ustawa 0 odnawialnych zrodtach energii (w przypadku uchwalenia, jesli nie —
ustawa — Prawo energetyczne) — w odniesieniu do instalacji odnawialnych
zrodet energii.

d. Ustawa — Prawo gazowe (w przypadku uchwalenia, jesli nie — ustawa — Prawo
energetyczne) — w odniesieniu do gazociagéw i obiektow zwiazanych z
obrotem gazem.

e. Ustawa — Prawo energetyczne — w odniesieniu do innych obiektow
budowlanych zwiazanych z energetyka (ropa naftowa, dwutlenek wegla).

f. Ustawa — Prawo telekomunikacyjne — w odniesieniu do obiektow
telekomunikacyjnych.

g. Ustawa o obszarach morskich — w odniesieniu do obiektow budowlanych
lokalizowanych na tych obszarach.

h. Ustawa — Prawo lotnicze — w odniesieniu do lotnisk, ladowisk i obiektow
technicznych zwiazanych z obstuga ruchu lotniczego.

i. Ustawa — Prawo wodne — w odniesieniu do budowli hydrotechnicznych.

j. Ustawa o powszechnym obowiazku obrony (lub nowy akt prawny) — W
odniesieniu do obiektéw wojskowych.

k. Ustawa o cmentarzach i chowaniu zmartych — w odniesieniu do cmentarzy i
innych miejsc pochowku.

I. Ustawa 0 ksztalttowaniu ustroju rolnego — w odniesieniu do obiektow
budowlanych zwiazanych z dzialalnoscia rolnicza.

23. Rozporzadzenia, o ktorych mowa powyzej, wydawaé bedzie minister wlasciwy w

porozumieniu z  ministrem ds. budownictwa, lokalnego planowania i
zagospodarowania przestrzennego i mieszkalnictwa.
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Rozdzial 2. Warunki przylaczania obiektow budowlanych do sieci
infrastruktury

24,

25.

26.

27.

28.

29.

Warunki przytaczenia obiektow budowlanych do sieci infrastruktury wodociagowej,
kanalizacyjnej, cieplnej, gazowej, elektroenergetycznej, telekomunikacyjnej oraz drog
ladowych ustalane sa na podstawie przepiséw ustaw szczegOlnych i rozporzadzen
wydanych na ich podstawie, przy zachowaniu zasad okre$lonych w niniejszym
rozdziale Kodeksu.

Przepisy Kodeksu dotyczace warunkow technicznych przylaczenia obiektow
budowlanych do sieci infrastruktury stosuje si¢ zarowno do sytuacji budowy przylaczy
na nieruchomosci niezabudowanej, jak i przytaczania do sieci istniejacych obiektow
budowlanych.

Budowa przylacza nie wymaga zgody budowlane;.

Inwestor zamierzajacy dokona¢ przylaczenia wystepuje do wiasciwych podmiotow o
ustalenie warunkow przytaczenia do sieci infrastruktury. Inwestor moze we wniosku
okresli¢ proponowane warunki przytaczenia.

Jezeli podmiot wilasciwy do ustalenia warunkow przytaczenia obiektéw do sieci
infrastruktury nie ustali przedmiotowych warunkéw w terminie 30 dni od ztozenia
wniosku inwestora, warunki uznaje si¢ za ustalone zgodnie z wnioskiem inwestora, o
ile we wniosku okreslit proponowane warunki przytaczenia.

Jezeli inwestor we wniosku nie okreslil proponowanych warunkow przylaczenia to, po
uplywie terminu przystugujacego wilasciwemu podmiotowi, moze zleci¢ ustalenie
przedmiotowych ~ warunkdw  podmiotom legitymujacym  si¢  stosownymi
uprawnieniami budowlanymi do projektowania w danej specjalnosci, na koszt i
odpowiedzialno$¢ podmiotu wiasciwego do ich ustalenia.

30. Podmiot wlasciwy do wustalenia warunkéw przylaczenia obiektow do sieci

infrastruktury zobowiazany jest do przekazania inwestorowi w terminie 14 dni
wszystkich informacji niezbednych do ustalenia przedmiotowych warunkéw.

31. Za kazdy dzien opdznienia w przekazaniu kompletnych informacji wlasciwy podmiot

wnosi oplat¢ obliczona procentowo w stosunku do szacowanej warto$ci robot
budowlanych. Optata zostaje wniesiona w rownych czegsciach — na rzecz inwestora
oraz budzetu panstwa.

32. Niezaleznie od uprawnienia do otrzymania od wtasciwe]j jednostki organizacyjnej

oplaty za opdznienie, inwestor zachowuje prawo dochodzenia pelnego odszkodowania
na zasadach ogo6lnych, w szczeg6lnos$ci w przypadku, w ktoérym nie przekazanie badz
przekazanie informacji nieprawdziwych lub niekompletnych doprowadzito do
zaistnienia po jego stronie szkody.
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DZIAL XIII Utrzymanie obiektow budowlanych

Rozdzial 1. Zasady utrzymania obiektow budowlanych

1.

Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowiazany:
1) utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w obecnym art.

2)

5 ust. 2) ustawy — Prawo budowlane;

zapewni¢, dochowujac nalezytej starannos$ci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w
razie wystapienia czynnikdbw zewngtrznych odziatywujacych na obiekt,
zwigzanych z dzialaniem cztowieka lub sil natury, takich jak: wyladowania
atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady
atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz
jeziorach 1 zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktorych
nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim
uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

Obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez
wilasciciela lub zarzadcg kontroli:

1)
a)
b)
c)
2)

3)

4)

5)

okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego:

elementow budynku, budowli 1 instalacji narazonych na szkodliwe wplywy
atmosferyczne 1 niszczace dziatania czynnikow wystgpujacych podczas
uzytkowania obiektu,

instalacji 1 urzadzen stuzacych ochronie §rodowiska,

instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych 1
wentylacyjnych);

okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego 1 przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki
obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrola ta powinno by¢ objgte
rowniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu
sprawnos$ci polaczen, osprzgtu, zabezpieczen i $srodkéw ochrony od porazen,
opornosci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji i aparatow;

okresowe] w zakresie, o ktorym mowa w pkt 1, co najmniej dwa razy w roku, w
terminach do 31 maja oraz do 30 listopada, w przypadku budynkow o
powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m? oraz innych obiektow
budowlanych o powierzchni dachu przekraczajacej 1 000 m?; osoba dokonujaca
kontroli jest obowiazana bezzwlocznie pisemnie zawiadomi¢ wilasciwy organ o
przeprowadzonej kontroli;

bezpiecznego uzytkowania obiektu kazdorazowo w przypadku wystapienia
okolicznosci, o ktorych mowa w dzisiejszym art. 61 pkt 2 ustawy — Prawo
budowlane;

okresowej, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego kottow, =z
uwzglednieniem efektywnosci energetycznej kottow oraz ich wielkosci do potrzeb
uzytkowych:

a) co najmniej raz na 2 lata - opalanych nieodnawialnym paliwem ciektym lub
stalym o efektywnej nominalnej wydajnosci ponad 100 kW,
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b) co najmniej raz na 4 lata - opalanych nicodnawialnym paliwem cieklym lub
staltym o efektywnej nominalnej wydajnosci 20 kW do 100 kW oraz kottow
opalanych gazem;

6) okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na ocenie efektywnosSci

10.

11.

energetycznej zastosowanych urzadzen chtodniczych w systemach klimatyzacji,
ich wielkosci w stosunku do wymagan uzytkowych o mocy chlodniczej
nominalnej wigkszej niz 12 kW.

W trakcie kontroli nalezy dokona¢ sprawdzenia wykonania zalecen z poprzedniej

kontroli.

Instalacje ogrzewcze z kottami o efektywnej nominalnej wydajnosci powyzej 20 kW

uzytkowanymi co najmniej 15 lat, liczac od daty zamieszczonej na tabliczce

znamionowej kotta, powinny by¢ poddane przez wiasciciela lub zarzadce obiektu

budowlanego jednorazowej kontroli obejmujacej oceng efektywnos$ci energetycznej i

doboru wielkosci kotta, a takze oceng parametrow instalacji oraz dostosowania do

funkcji, jaka ma ona spetnia¢. Kontrolg t¢ przeprowadza si¢ w roku nastgpnym po
roku, w ktorym uptyneto 15 lat uzytkowania kotta,

Obowiazek kontroli elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na

szkodliwe wpltywy atmosferyczne i niszczace dzialania czynnikéw wystepujacych

podczas uzytkowania obiektu, nie obejmuje wlascicieli i zarzadcow:

1)  budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych;

2)  obiektéw budowlanych:

a)  budownictwa zagrodowego i letniskowego,
b)  niewymagajacych zgody budowlanej i realizowanych na zgloszenie bez
projektu.

Wiasciwy organ - w razie stwierdzenia nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu

budowlanego lub jego czesci, mogacego spowodowac zagrozenie: zycia lub zdrowia

ludzi, bezpieczenstwa mienia badz srodowiska - nakazuje przeprowadzenie kontroli, 0

ktorej mowa w ust. 1, a takze moze zadal przedstawienia ekspertyzy stanu

technicznego obiektu lub jego czesci.

Kontrole przeprowadzaja osoby posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiedniej

specjalnosci.

Kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych, gazowych i

urzadzen chtodniczych, moga przeprowadza¢ osoby posiadajace kwalifikacje

wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacja urzadzen, instalacji oraz sieci
energetycznych i gazowych.

Kontrolg stanu technicznego przewodow kominowych powinny przeprowadzac:

1) osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemiosle kominiarskim - w
odniesieniu do przewodéw dymowych oraz grawitacyjnych przewodow
spalinowych i wentylacyjnych;

2) osoby posiadajace uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalnosci - w
odniesieniu do przewodow dymowych oraz grawitacyjnych przewodow
spalinowych i wentylacyjnych

oraz do kominow przemystowych, kominow wolno stojacych oraz kominow lub
przewodéw kominowych, w ktorych ciag kominowy jest wymuszony praca
urzadzen mechanicznych.

Kontrolg stanu technicznego i1 stanu bezpieczenstwa budowli pigtrzacych moga

przeprowadza¢ takze upowaznieni pracownicy panstwowej stuzby do spraw

bezpieczenstwa budowli pigtrzacych.

Szczegdtowy zakres kontroli niektorych budowli oraz obowiazek przeprowadzania ich

czg$ciej, niz zostalo to ustalone powyzej moze by¢ okreslony w rozporzadzeniu.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowiazany przechowywac przez

okres istnienia obiektu dokumenty, zwiazane z jego budowa oraz opracowania

projektowe 1 dokumenty techniczne robdt budowlanych wykonywanych w obiekcie w

toku jego uzytkowania.

Wiasciciel lub zarzadca jest obowiazany prowadzi¢ dla kazdego budynku oraz obiektu

budowlanego niebedacego budynkiem, ktorego projekt jest objety obowiazkiem

sprawdzenia, o ktorym mowa w art. 20 ust. 2, ksiazke obiektu budowlanego,

stanowigca dokument przeznaczony do zapisow dotyczacych przeprowadzanych

badan i kontroli stanu technicznego, remontdéw i przebudowy, w okresie uzytkowania

obiektu budowlanego.

Obowiazek prowadzenia ksiazki obiektu budowlanego, nie obejmuje wiascicieli i

zarzadcow:

1)  budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych;

2)  obiektow budowlanych:

a)  budownictwa zagrodowego i letniskowego,

b) niewymagajacych zgody budowlanej i realizowanych na zgloszenie bez
projektu.

3) drog lub obiektow mostowych, jezeli prowadza ksiazke drogi lub ksiazke
obiektu mostowego na podstawie przepisow o drogach publicznych.

Protokoty z kontroli obiektu budowlanego, oceny i ekspertyzy dotyczace jego stanu

technicznego oraz dokumenty zwiazane z jego budowa oraz opracowania projektowe i

dokumenty techniczne robdt budowlanych wykonywanych w obiekcie w toku jego

uzytkowania powinny by¢ dotaczone do ksiazki obiektu budowlanego.

Minister wtasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia, wzor ksiazki

obiektu budowlanego i sposob jej prowadzenia.

Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowiazany udostepniad

dokumenty zwiazane z obiektem przedstawicielom wtasciwego organu oraz innych

jednostek organizacyjnych 1 organdw upowaznionych do kontroli utrzymania

obiektow budowlanych we wlasciwym stanie technicznym oraz do kontroli

przestrzegania przepisOw obowiazujacych w budownictwie.

W przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany:

1)  moze zagrazaé¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz srodowiska
albo

2)  jest uzytkowany w sposob zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu
mienia lub Srodowisku, albo

3)  jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo

4)  powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia

- wlasciwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usunigcie stwierdzonych
nieprawidlowosci, okreslajac termin wykonania tego obowiazku.

W decyzji wlasciwy organ moze zakaza¢ uzytkowania obiektu budowlanego lub jego

czgéci do czasu usunigcia stwierdzonych nieprawidlowosci. Decyzja o zakazie

uzytkowania obiektu, moze podlega¢ natychmiastowemu wykonaniu i moze by¢

ogloszona ustnie.

Jezeli nieuzytkowany lub niewykonczony obiekt budowlany nie nadaje si¢ do

remontu, odbudowy lub wykonczenia, wlasciwy organ wydaje decyzje nakazujaca

wlascicielowi lub zarzadcy rozbidrke tego obiektu i uporzadkowanie terenu oraz

okreslajaca terminy przystapienia do tych robdt i ich zakonczenia. Przepisu tego nie

stosuje si¢ do obiektow budowlanych wpisanych do rejestru zabytkow.
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24,

25.

26.

27.

28.

21. W stosunku do obiektoéw budowlanych niewpisanych do rejestru zabytkow, a objetych

ochrona konserwatorska na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, decyzje, wlasciwy organ wydaje po uzgodnieniu z wojewddzkim
konserwatorem zabytkow.

22. Wojewodzki konserwator zabytkéw jest obowiazany zaja¢ stanowisko w terminie 30

dni. Niezajecie stanowiska w tym terminie uznaje si¢ za uzgodnienie.

23. W razie stwierdzenia potrzeby oproznienia w calo$ci lub w czesci budynku

przeznaczonego na pobyt ludzi, bezposrednio grozacego zawaleniem, wlasciwy organ

jest obowiazany:

1) nakaza¢, w drodze decyzji, na podstawie protokotu ogledzin, wlascicielowi lub
zarzadcy obiektu budowlanego oprdznienie badz wytaczenie w okreslonym
terminie cato$ci lub czg$ci budynku z uzytkowania;

2) przesta¢ decyzje obowiazanemu do zapewnienia lokali zamiennych na
podstawie odrgbnych przepisow;

3)  zarzadzi¢:

a) umieszczenie na budynku zawiadomienia o stanie zagrozenia bezpieczenstwa
ludzi lub mienia oraz o zakazie jego uzytkowania,

b)  wykonanie doraznych zabezpieczen i usunigcie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi
lub mienia, z okresleniem, technicznie uzasadnionych, termindéw ich wykonania.

W razie konieczno$ci niezwlocznego podjgcia dziatan majacych na celu usunigcie
niebezpieczenstwa dla ludzi lub mienia, wlasciwy organ zapewni, na koszt wilasciciela
lub  zarzadcy obiektu budowlanego, zastosowanie niezbgednych $rodkow
zabezpieczajacych.

Do zastosowania, na koszt wiasciciela lub zarzadcy, ww. Srodkow sa upowaznione
rowniez organy Policji 1 Panstwowej Strazy Pozarnej. O podjgtych dziataniach organy
te powinny niezwlocznie zawiadomi¢ wiasciwy organ.

Gdy nie bedzie mozliwe ustalenie wlasciciela obiektu objgtego nakazem
(zabezpieczenia, remontu lub rozbiorki) wydanym przez nadzér budowlany, badz tez
wlasciciel nie bgdzie w stanie wykona¢ takiego nakazu — zobowigzanym do jego
wykonania bedzie wowczas gmina. Zabezpieczeniem wierzytelno$ci z tytulu
zastgpczego wykonania prac bedzie hipoteka przymusowa na nieruchomosci
(analogicznie jak w przypadku zabytkow).

Wiasciciel, zarzadca lub uzytkownik obiektu budowlanego, na ktorych spoczywaja
obowiazki w zakresie napraw, okreslone w przepisach odrgbnych badZz umowach, sa
obowiazani w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej okresowej kontroli, usunac
stwierdzone uszkodzenia oraz uzupehic braki, ktére moglyby spowodowaé zagrozenie
zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badZ srodowiska, a w szczegdlnosci
katastrofe budowlana, pozar, wybuch, porazenie pradem elektrycznym albo zatrucie
gazem.

Obowiazek ten powinien by¢ potwierdzony w protokole z kontroli obiektu
budowlanego. Osoba dokonujaca kontroli jest obowiazana bezzwlocznie przesta¢ kopig
tego protokotu do wiasciwego organu. Wiasciwy organ, po otrzymaniu kopii protokotu,
przeprowadza bezzwlocznie kontrole obiektu budowlanego w celu potwierdzenia
usunigcia stwierdzonych uszkodzen oraz uzupelnienia brakow, o ktoérych mowa
powyzej.

Rozdzial 2. Zmiana sposobu uzytkowania obiektow budowlanych

29.

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czg$ci wymaga zgtoszenia.
W zgtoszeniu nalezy okresli¢ dotychczasowy i zamierzony sposob uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci.
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30.

31.

32.

Wt (burmistrz, prezydent miasta) bada czy planowana zmiana sposobu uzytkowania:
a. nie narusza ustalen obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo przepiséw urbanistycznych,
b. nie spowoduje niedopuszczalnego:
I. zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia,
I. pogorszenia stanu srodowiska lub stanu zachowania zabytkow,
lii. pogorszenia warunkéw zdrowotno-sanitarnych,
iv. wprowadzenia, utrwalenia badZz zwigkszenia ograniczen lub
ucigzliwosci dla terenow sasiednich.
W celu ustalenia ww. okolicznosci wodjt moze nakaza¢ dostarczenie stosownej
ekspertyzy (np. techniczno-budowlanej). W razie potrzeby organ moze natozy¢
obowiazek dostarczenia wymaganych przepisami pozwolen, uzgodnien lub opinii. W
przypadku wystapienia jednej z ww. przestanek z pkt 1 Iub 2 wojt wydaje sprzeciw w
formie decyzji.
Zmiana sposobu uzytkowania moze nastapi¢, jezeli w terminie 30 dni, od dnia
dorgczenia zgloszenia, wdjt, nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji i nie pdzniej niz
po uplywie 2 lat od dorgczenia zgtoszenia.

Rozdzial 3. Katastrofa budowlana

33.

34.

35.

36.

37.

Katastrofa budowlana jest gwaltowne zniszczenie obiektu budowlanego lub jego
czeéci, a takze konstrukcyjnych elementow rusztowan, elementéw urzadzen
formujacych, §cianek szczelnych i obudowy wykopow.

Nie jest katastrofa budowlana:

a. uszkodzenie elementu wbudowanego w obiekt budowlany, nadajacego si¢ do
naprawy lub wymiany;

b. uszkodzenie lub zniszczenie urzadzen budowlanych zwiazanych z budynkami;

c. awaria instalacji.

Postgpowanie wyjasniajace w sprawie przyczyn Katastrofy budowlanej prowadzi
wlasciwy organ nadzoru budowlanego.

W razie katastrofy budowlanej w budowanym, rozbieranym lub uzytkowanym
obiekcie budowlanym, kierownik budowy (robot), wiasciciel, zarzadca Ilub
uzytkownik jest obowiazany:

a. zorganizowa¢ dorazna pomoc poszkodowanym 1 przeciwdziala¢ rozszerzaniu
si¢ skutkow katastrofy;

b. zabezpieczy¢ miejsce katastrofy przed zmianami uniemozliwiajacymi
prowadzenie postgpowania wyjasniajacego;

€. niezwtocznie zawiadomi¢ o katastrofie:

I. wlasciwy organ,
Il. wlasciwego miejscowo prokuratora i Policjg,
iii. inwestora, inspektora nadzoru technicznego i projektanta obiektu
budowlanego, jezeli katastrofa nastapila w trakcie budowy,
iv. inne organy lub jednostki organizacyjne zainteresowane przyczynami
lub skutkami katastrofy z mocy szczegdlnych przepisow.
Organ po otrzymaniu zawiadomienia o katastrofie budowlanej jest obowiazany:

a. niezwlocznie powota¢ komisj¢ w celu ustalenia przyczyn i okoliczno$ci
katastrofy oraz zakresu czynnosci niezbednych do likwidacji zagrozenia
bezpieczenstwa ludzi lub mienia;

b. niezwlocznie zawiadomi¢ o katastrofie budowlanej wlasciwy organ nadzoru
budowlanego wyzszego stopnia oraz Gtownego Inspektora Nadzoru
Budowlanego.



Tezy Kodeksu urbanistyczno-budowlanego — projekt z dnia 10 lipca 2013 r. s. 94

38.

39.

40.

41.

Organ moze nakaza¢ wiascicielowi lub zarzadcy, w drodze decyzji, zabezpieczenie
miejsca katastrofy oraz obiektu budowlanego, ktory ulegt katastrofie, uporzadkowanie
terenu lub wykonanie innych niezbednych czynnos$ci i robét budowlanych. Decyzja
podlega natychmiastowemu wykonaniu i moze by¢ ogloszona ustnie. W razie
niewykonania lub nadmiernej zwtoki w wykonaniu decyzji przez wilasciciela Iub
zarzadce obiektu budowlanego, organ zapewni jej wykonanie na koszt i ryzyko
zobowiazanego.

Po zakonczeniu prac komisji wlasciwy organ niezwtocznie wydaje decyzj¢ okreslajaca
zakres i termin wykonania niezbgdnych robdot w celu uporzadkowania terenu
katastrofy 1 =zabezpieczenia obiektu budowlanego do czasu wykonania robot
doprowadzajacych obiekt do stanu wlasciwego. Organ moze zleci¢ na koszt inwestora,
wiasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego sporzadzenie ekspertyzy, jezeli jest to
niezbedne do wydania decyzji lub do ustalenia przyczyn katastrofy.

Organ wyzszego stopnia moze przeja¢ prowadzenie postgpowania dotyczacego
katastrofy budowlanej.

Inwestor, wilasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego po zakonczeniu postgpowania,
jest obowiazany podja¢ niezwlocznie dziatania niezbedne do usunigcia skutkow
katastrofy budowlane;j.
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DZIAL XIV Skutki prawne nielegalnych dziatan inwestycyjnych

1.

Jezeli w wyniku prowadzenia rob6t budowlanych wystgpuje stan zagrozenia zycia lub
zdrowia ludzi, organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze postanowienia,
wstrzymanie prowadzenia robot budowlanych 1 bezzwloczne usunigcie stanu
zagrozenia. Organ nadzoru budowlanego podejmuje dzialania, o ktorych mowa w
niniejszym rozdziale, po usunigciu stanu zagrozenia.

Organ nadzoru budowlanego, w przypadku stwierdzenia budowy obiektu budowlanego
lub jego czgsci bez wymaganej zgody budowlanej, wstrzymuje, w drodze
postanowienia, prowadzenie robot budowlanych oraz okresla wymagania dotyczace
niezbednych zabezpieczen budowy. W razie stwierdzenia przez organ nadzoru
budowlanego, po przeprowadzeniu postgpowania wyjasniajacego, ze wybudowanie
obiektu budowlanego lub jego czesci, spowodowaloby naruszenie przepisow
powszechnie obowiazujacych, w tym ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, jezeli plan taki obowiazuje dla danego terenu, lub przepisow
urbanistycznych, w zakresie uniemozliwiajacym doprowadzenie obiektu budowlanego
lub jego czesci do stanu zgodnego z prawem, organ ten orzeka, w drodze decyzji, nakaz
rozbiorki obiektu budowlanego lub jego czesci.

W razie stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego, po przeprowadzeniu
postgpowania wyjasniajacego, ze wybudowanie obiektu budowlanego lub jego czesci,
nie spowoduje naruszenia przepisow powszechnie obowiazujacych (w tym ustalen
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  albo  przepisOw
urbanistycznych), w zakresie uniemozliwiajacym doprowadzenie obiektu budowlanego
lub jego czg$ci do stanu zgodnego z prawem, organ ten wszczyna postgpowanie w
sprawie legalizacji obiektu budowlanego lub jego czgsci.

Po wszczgciu postgpowania, organ nadzoru budowlanego naktada na inwestora, w
drodze postanowienia, obowiazek przedlozenia w okreslonym terminie, projektu
budowlanego wraz ze sporzadzonym, zgodnie z przepisami 0 gospodarce
nieruchomos$ciami, operatem szacunkowym wartosci obiektu budowlanego lub jego
czesci po wybudowaniu. Organ nadzoru budowlanego sprawdza:

1) kompletnos$¢ projektu budowlanego wraz z wymaganymi decyzjami, opiniami,
uzgodnieniami, pozwoleniami lub sprawdzeniami;

2) zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami
powszechnie obowigzujacymi, w tym z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, jezeli dotycza one tej dziatki lub terenu.

W razie koniecznos$ci uzupehienia lub zmiany projektu budowlanego organ nadzoru
budowlanego naktada na inwestora, w drodze postanowienia, obowiazek uzupetnienia
lub zmiany projektu budowlanego

Organ nadzoru budowlanego przekazuje operat szacunkowy, do organu podatkowego —
wlasciwego naczelnika urzedu skarbowego. Organ podatkowy, po weryfikacji operatu,
wymierza, w drodze decyzji, optate legalizacyjna w wysokosci 50% wartosci
szacunkowej obiektu budowlanego lub jego czgsci, chyba ze inwestor o$wiadczy, ze
odstepuje od legalizacji obiektu budowlanego lub jego czgs$ci. Ostateczna decyzja o
wymierzeniu oplaty legalizacyjnej podlega bezzwlocznemu przekazaniu do organu
nadzoru budowlanego. Do optaty legalizacyjnej, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
dziatu Il ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r. — Ordynacja podatkowa.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Organ nadzoru budowlanego, po otrzymaniu ostatecznej decyzji o wymierzeniu optaty
legalizacyjnej, ostemplowuje projekt budowlany 1 wydaje decyzje o pozwoleniu na
wznowienie budowy oraz dziennik budowy.
Organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, rozbiorke obiektu
budowlanego lub jego czgsci, jezeli inwestor nie przedstawit w wymaganym terminie
projektu budowlanego wraz z wymaganymi decyzjami, opiniami, uzgodnieniami,
pozwoleniami lub sprawdzeniami badz ztozyt o§wiadczenie o odstapieniu od legalizacji.
Przedstawione powyzej zasady stosuje si¢ odpowiednio w przypadku wybudowania
obiektu budowlanego lub jego czesci bez wymaganej zgody budowlanej, z tym ze
zamiast postanowienia o wstrzymaniu robot budowlanych wydaje si¢ postanowienie o
wstrzymaniu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze¢sci, a decyzji o pozwoleniu
na wznowienie budowy i dziennika budowy nie wydaje sig.
Organ nadzoru budowlanego, w razie stwierdzenia prowadzenia budowy obiektu
budowlanego lub jego czg$ci na podstawie zgloszenia budowy, w przypadku gdy
wymagana jest decyzja o pozwoleniu na budowg, wstrzymuje, w drodze postanowienia,
prowadzenie robdt budowlanych 1 naktada obowiazek uzyskania decyzji o pozwoleniu
na budowe. Jezeli budowa taka, zostata zakonczona, organ nadzoru budowlanego
wstrzymuje, w drodze postanowienia, uzytkowanie obiektu budowlanego 1 naktada
obowiazek uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.
Organ nadzoru budowlanego, w razie stwierdzenia prowadzenia budowy w warunkach
istotnego odstgpstwa od projektu budowlanego lub warunkéw okreslonych w zgodzie
budowlanej, wpisem do dziennika budowy oraz do protokotu kontroli wzywa inwestora
do usunigcia stanu niezgodnego z przepisami, wyznaczajac termin, nie dluzszy niz 6
miesigcy, doprowadzenia budowy do stanu zgodnego z prawem. Na zadanie inwestora
wezwanie to powinno by¢ wyrazone takze w drodze postanowienia, na ktore
przystuguje zazalenie.
Organ nadzoru budowlanego, w przypadku gdy inwestor nie zastosowal si¢ do
wezwania, 0 ktorym mowa w pkt 10, badZ nie wykonal obowiazku w wyznaczonym
terminie, w drodze postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie:
1) wstrzymuje prowadzenie robot budowlanych;
2) ustala wymagania dotyczace niezbednych zabezpieczen budowy;
3) naklada obowiazek przedlozenia w okreSlonym w terminie zamiennego
projektu budowlanego.
Organ nadzoru budowlanego przekazuje ostateczne postanowienie, do organu
podatkowego — wlasciwego naczelnika urzedu skarbowego, w celu wymierzenia kary
administracyjnej. Organ podatkowy wymierza, w drodze decyzji, kar¢ administracyjna
w wysokosci 1000 zt. Do kary administracyjnej stosuje si¢ odpowiednio przepisy dziatu
[11 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa.
Organ nadzoru budowlanego, prowadzac postgpowanie naprawcze sprawdza:
1) kompletnos¢ projektu budowlanego;
2) posiadanie wymaganych decyzji, opinii, uzgodnien, pozwolen lub sprawdzen;
3) zgodnos$¢ projektu zagospodarowania dzialki lub terenu z przepisami
powszechnie obowiazujacymi, w tym z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub przepisami urbanistycznymi, jezeli
dotycza one tej dziatki lub terenu.
W razie konieczno$ci uzupetnienia lub zmiany projektu budowlanego organ nadzoru
budowlanego naktada na inwestora, w drodze postanowienia, obowiazek uzupetnienia
lub zmiany projektu budowlanego, w terminie 6 miesigcy od dnia dorgczenia
postanowienia. Na postanowienie przystuguje zazalenie. Postgpowanie konczy sig
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ostemplowaniem zamiennego projektu budowlanego i wydaniem decyzji o pozwoleniu
na wznowienie budowy.

W przypadku, o ktérym mowa w pkt 11 - 12, jezeli budowa byla prowadzona na
podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, organ nadzoru budowlanego, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na wznowienie budowy, wystepuje do starosty o
uchylenie decyzji o pozwoleniu na budowe¢. Do uchylenia decyzji o pozwoleniu na
budowg stosuje sig¢ art. 163 Kodeksu postgpowania administracyjnego. Organ nadzoru
budowlanego, po otrzymaniu decyzji o uchyleniu pozwolenia, ostemplowuje zamienny
projekt budowlany i wydaje decyzj¢ o pozwoleniu na wznowienie budowy.

W razie stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego prowadzenia budowy, w
przypadkach innych niz okres§lone powyzej, lub innych robdét budowlanych, z
naruszeniem ustawy badz przepisOw wydanych na jej podstawie, organ ten wzywa
inwestora do usunigcia stanu niezgodnego z przepisami, wyznaczajac termin, nie
dhuzszy niz 6 miesigcy, doprowadzenia budowy do stanu zgodnego z prawem. Organ
nadzoru budowlanego moze wezwaé inwestora do przedstawienia w terminie 30 dni
inwentaryzacji wykonanych robot budowlanych badz odpowiednich ocen technicznych
lub ekspertyz. Wezwanie jest zamieszczane w protokole kontroli oraz w dzienniku
budowy, jezeli jest prowadzony. Na zadanie inwestora wezwanie powinno by¢
wyrazone takze w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie.

Organ nadzoru budowlanego, po uptywie terminu, o ktorym mowa w pkt. 14, sprawdza
wykonanie natozonego obowiazku. W przypadku gdy inwestor nie zastosowatl si¢ do
wezwania badz nie wykonal obowiazku w wyznaczonym terminie:

1) w drodze postanowienia wstrzymuje prowadzenie robdt budowlanych i ustala
wymagania dotyczace niezbgdnych zabezpieczen budowy, a jezeli roboty
zostaly zakonczone — wstrzymuje uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego
czesci;

2) w drodze decyzji nakazuje:

i. zaniechanie dalszych rob6t budowlanych badz rozbiorke obiektu
budowlanego lub jego czesci, badz doprowadzenie obiektu do stanu
poprzedniego,

Ii. wykonanie okre§lonych czynnosci lub robot budowlanych w celu
doprowadzenia budowy do stanu zgodnego z prawem, okre$lajac
termin ich wykonania.

Po uptywie terminu lub na wniosek inwestora, organ nadzoru budowlanego sprawdza
wykonanie obowiazku 1 wydaje decyzj¢ o stwierdzeniu wykonania obowiazku albo - w
razie niewykonania obowiazku — nakazujaca zaniechanie dalszych robot budowlanych
badz rozbiorke obiektu budowlanego lub jego czesci, badz doprowadzenie obiektu do
stanu poprzedniego.

Organ nadzoru budowlanego, w przypadku wykonywania robot budowlanych —
pomimo wstrzymania ich wykonywania postanowieniem, w zalezno$ci od sytuacji
nakazuje rozbiorke czesci obiektu budowlanego, wykonanego po dorgczeniu
postanowienia albo doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego
W razie stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czgséci bez wymaganej zgody na uzytkowanie, organ ten wpisem
do protokotu kontroli wzywa inwestora do zaprzestania uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czgsci do czasu uzyskania wymaganej zgody na uzytkowanie. Na
zadanie inwestora wezwanie powinno by¢ wyrazone takze w drodze postanowienia, na
ktore przystuguje zazalenie.

W razie niezaprzestania uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci mimo
wezwania organ nadzoru budowlanego stwierdza, w drodze postanowienia, nielegalne
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uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego czgsci, okreslajac, w przypadku budynku,
wielkos¢ nielegalnie uzytkowanej powierzchni. Na postanowienie przystuguje
zazalenie. Postanowienie moze by¢ wydawane wielokrotnie. Organ nadzoru
budowlanego przekazuje ostateczne postanowienie do organu podatkowego -
wiasciwego naczelnika urzedu skarbowego, w celu wymierzenia kary administracyjne;.
Organ podatkowy wymierza, w drodze decyzji, kar¢ administracyjna w wysokosci:
1) w przypadku budynkéw — 100 zt za kazdy metr kwadratowy nielegalnie
uzytkowanej powierzchni;
2) w przypadku obiektéw budowlanych niebedacych budynkami — 5000 zt.
Do kary administracyjnej stosuje si¢ odpowiednio przepisy dziatu III ustawy z dnia 29
sierpnia 1997r. — Ordynacja podatkowa. Uiszczenie kary administracyjnej nie zwalnia
inwestora z obowiazku uzyskania zgody na uzytkowanie.
W przypadku nielegalnej zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci wojt (burmistrz, prezydent miasta), w drodze postanowienia, wstrzymuje
uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego czgsci.
Nastepnie wojt bada czy zmiana sposobu uzytkowania:
1) nie narusza ustalen obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo przepisOw urbanistycznych,
2) nie spowoduje niedopuszczalnego:
I. zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia,
Ii. pogorszenia stanu Srodowiska lub stanu zachowania zabytkow,
iii. pogorszenia warunkéw zdrowotno-sanitarnych,
Iv. wprowadzenia, utrwalenia badZz zwigkszenia ograniczen lub
uciazliwosci dla terenow sasiednich.
W celu ustalenia ww. okoliczno$ci wojt moze nakaza¢ zobowiazanemu dostarczenie
stosownej ekspertyzy (np. techniczno-budowlanej). W razie potrzeby organ moze
natozy¢ obowiazek dostarczenia wymaganych przepisami pozwolen, uzgodnien lub
opinii.
W przypadku wystapienia jednej z ww. przestanek z pkt 1 lub 2 oraz w przypadku
stwierdzenia uzytkowania obiektu pomimo wstrzymania uzytkowania wojt wydaje
decyzj¢ o nakazie przywrdcenia poprzedniego sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego.
W przypadku nie stwierdzenia przestanek negatywnych wojt wystepuje do organu
podatkowego — naczelnika urzedu skarbowego o naliczenie optaty legalizacyjnej. Organ
podatkowy, w drodze decyzji, wymierza optate legalizacyjna, w wysokosci 100 zt za
kazdy metr kwadratowy powierzchni, ktorej dotyczy nielegalna zmiana sposobu
uzytkowania obiektu.
Po uzyskaniu informacji o wptaceniu przez zobowiazanego oplaty legalizacyjnej wojt
wydaje zaswiadczenie o zgodnosci z przepisami zmienionego sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czgsci.
W przypadku gdy zobowiazany nie wptaci optaty legalizacyjnej wojt wydaje decyzje o
nakazie przywrocenia poprzedniego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego.
Do decyzji o nakazie przywrocenia poprzedniego sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego stosuje si¢ przepisy postgpowania egzekucyjnego w administracji.
W przypadku nielegalnej zmiany zagospodarowania terenu, z ktoéra nie wiazalo sig
wykonywanie robot budowlanych, wojt (burmistrz, prezydent miasta), w drodze
postanowienia, wstrzymuje uzytkowanie terenu.
Wojt bada czy zmiana zagospodarowania terenu nie narusza ustalen obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo przepiséw urbanistycznych.
Nastgpnie:
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1) wydaje zaswiadczenie o  zgodnosci
zagospodarowania terenu, albo

s. 99

zZ przepisami  zmienionego

2) wydaje decyzj¢ o nakazie przywrocenia poprzedniego zagospodarowania

terenu.

36. Do decyzji tej stosuje si¢ przepisy postgpowania egzekucyjnego w administracji.
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Rozdzial 2.
10.

Rejestr budowlany

Ustalenia ogolne

W celu zapewnienia jawnos$ci procesu inwestycyjno - budowlanego tworzy sig
Rejestr Budowlany (Rejestr).

Rejestr prowadzony jest dla terenu catego kraju w formie elektronicznej.
Organem odpowiedzialnym za utworzenie i zapewnienie funkcjonowania
Rejestru jest minister wlasciwy ds. budownictwa (przepis przejsciowy okresli
termin na wdrozenie rejestru i terminy dla gmin na zamieszczenie w Rejestrze
niezbednych ustalen). Minister wlasciwy ds. budownictwa wspolpracuje w tym
zakresie z ministrem wtasciwym ds. administracji 1 cyfryzacji.

Kazdy ma mozliwos$¢ zapoznania si¢ z danymi zawartymi w rejestrze (jawnosé
formalna rejestru).

Dostgp do rejestru odbywa si¢ droga elektroniczna poprzez sie¢ Internet.
Gmina zapewnia w swojej siedzibie lub innym wskazanym miejscu dostgp do
Rejestru osobom nie posiadajacym dostgpu do Internetu oraz zapewnia
niezbgdna pomoc w obstudze rejestru. Informacja w tym zakresie
zamieszcCzona jest w siedzibie urzedu gminy.

Organy zobowiazane publikuja w Rejestrze informacje niezwlocznie, nie
pozniej niz w terminie 3 dni od wystapienia zdarzenia bedacego podstawa
publikacji.

Informacje opublikowane w Rejestrze moga by¢ edytowane badz usuwane —
adnotacjg o tym fakcie pozostawia si¢ w Rejestrze.

Inwestorowi, wlascicielowi nieruchomosci lub jej uzytkownikowi wieczystemu
przystuguje odszkodowanie od Skarbu Panstwa lub wlasciwej jednostki
samorzadu terytorialnego, jezeli poniodst szkode w zwiazku z brakiem realizacji
przez wlasciwe organy obowiazkow zwigzanych z ujawnianiem informacji, w
szczegolnosci nie dotrzymaniem termindw wskazanych w niniejszym Dziale.
Zobowigzanym do zamieszczania i1 modyfikacji informacji zawartych w
Rejestrze sa w odpowiednim zakresie (organy zobowigzane):

organy administracji rzadowej

organy jednostek samorzadu terytorialnego

sady administracyjne

sady powszechne

regionalne izby obrachunkowe

samorzadowe kolegia odwolawcze.

Tresc¢ Rejestru

W Rejestrze zamieszcza si¢ informacje oraz dokumenty w zakresie:
planowania i zagospodarowania przestrzennego, w tym w szczegolnosci:
I. tre$¢ obowiazujacych dokumentow planistycznych,

ii. informacje dotyczace procedury uchwalania badz zmiany dokumentow
planistycznych,

ii. informacje o ponadlokalnych inwestycjach celu publicznego
wynikajace z  wlasciwych  dokumentow rzadowych, aktow
planistycznych i decyzji administracyjnych o lokalizacji takich
inwestycji,
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iv. informacje o lokalnych inwestycjach celu publicznego wynikajace z
miejscowych aktow planistycznych i decyzji administracyjnych o
lokalizacji takich inwestycji,

V. tre$¢ innych aktéw prawa miejscowego wprowadzajacych ograniczenia
w korzystaniu z terenu dla celow inwestycyjnych, w szczegdlnosci
dotyczace rezerwatow przyrody, parkow krajobrazowych, obszarow
chronionego  krajobrazu, obszarow Natura 2000, obszaréw
ograniczonego uzytkowania, parkéw kulturowych

Vi. rozstrzygnigcia wydawane na podstawie aktow planistycznych, w tym
informacje o terenie.

. procesu budowlanego, w tym w szczegolnosci:

i. informacje dotyczace procedur uzyskiwania zgody budowlanej (ztozone
wnioski/zgloszenia, przebieg postgpowania, tres¢ wydanych
rozstrzygnig¢, informacje o wnoszonych $rodkach zaskarzenia)

ii. informacje dotyczace innych rozstrzygnie¢ wydawanych w procesie
realizacji inwestycji

. nadzorze nad dzialalnoscia samorzadu terytorialnego:

i. postgpowania nadzorcze wojewody
Ii. postgpowania sadowo administracyjne, w tym w szczegodlnosci: wpltyw
skarg, przebieg postgpowania, wydane rozstrzygnigcia

. nielegalnych dziatan inwestycyjnych, w tym w szczegélnosci tresci

rozstrzygnige¢ w postgpowaniach

Kodeks wprowadza domniemanie prawdziwosci danych zawartych w Rejestrze
(ewentualne ograniczenie do danych pochodzacych z powszechnie wiazacych
aktow normatywnych). Domniemywa sig, ze strony i1 inne zainteresowane
podmioty znaja tre§¢ danych ujawnionych w rejestrze (jawno$¢ materialna
rejestru).

Rejestr prowadzony jest w nastgpujacy sposob:

. Kazda opublikowana informacja przypisywana jest do dziatek ewidencyjnych

ktorych dotyczy, tak, aby rejestr umozliwiat zapoznanie si¢ z ogélem danych
zebranych w odniesieniu do konkretnej dziatki, wskazanej poprzez opisanie jej
danych badz na mapie.

. Kazdy moze wuzyska¢ w odniesieniu do konkretnej dziatki/dziatek

ewidencyjnych mozliwo$¢ poinformowania w formie elektronicznej 0
zmianach w statusie prawnym dziatki, w szczegdlnoSci o wszczetych
postepowaniach 1 wydanych rozstrzygnigciach.



