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Do konsultacji publicznych skierowano:
1. Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego
2. Uzasadnienie projektu + Ocene Skutkéw Regulacji

Drugi etap prac:

1. Ustawa — Przepisy wprowadzajgce KUB (okresy przejsciowe, czasowe
zachowanie w mocy nabytych uprawnien, umozliwienie legalizacji
samowoli budowlanej na prostych zasadach, zmiany w kilkudziesieciu
ustawach)

2. Projekty aktéw wykonawczych do KUB

Ustawa o architektach i inzynierach budownictwa

4. Ustawa o organach administracji inwestycyjnej i nadzoru budowlanego

w



Kodyfikacja

Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne

Gospodarka
nieruchomosciami

Prawo budowlane

Polityka rozwoju

SpeCUStaWy Prawo gEOd ezyjne Ocena ,oddzia’rywania na
inwestycyjne | kartograficzne STOGOWISKO

Ewidencje i zbiory danych
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Kodyfikacja

§ 9 Zasad techniki prawodawczej
W ustawie nalezy postugiwac sie okresleniami, ktére zostaty uzyte w ustawie
podstawowej dla danej dziedziny spraw, w szczegolnosci w ustawie okreslanej

jako "kodeks" lub "prawo".

ok. 120 ustaw

inwestycja - zmiana zagospodarowania terenu polegajgca na: (1) wykonaniu
robot budowlanych, (2) zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czesci albo (3) dokonaniu innych zmian w sposobie zagospodarowania
terenu, w szczegolnosci zalesienia, utwardzenia, urzadzenia parkingu lub sktadu
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Konstytucja RP

zobowiqgzani, by przekazac przysztym pokoleniom wszystko, co cenne z ponad
tysigcletniego dorobku (wiersz 11 preambuty)

Rzeczpospolita Polska |[...] strzeze dziedzictwa narodowego oraz zapewnia
ochrone srodowiska, kierujgc sie zasadg zrownowazonego rozwoju (art. 5)

Wtadze publiczne prowadzqg polityke sprzyjajgcq zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegolnosci przeciwdziatajg bezdomnosci,
wspierajg rozwoj budownictwa socjalnego oraz popierajq dziatania obywateli
zmierzajgce do uzyskania wtasnego mieszkania (art. 75 ust. 1)
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Konstytucja RP

Rzeczpospolita Polska chroni wtasnosc¢ i prawo dziedziczenia (art. 21 ust. 1)

Wtasnos¢ moze byc¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie
narusza ona istoty prawa wtasnosci (art. 64 ust. 3)

Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw mogq byc¢
ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sq konieczne w demokratycznym
panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzgdku publicznego, bqgdz dla ochrony
srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych osob.
Ograniczenia te nie mogq naruszac istoty wolnosci i praw. (art. 31 ust. 3)

Wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele
publiczne i za stusznym odszkodowaniem (art. 21 ust. 2)
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Kodyfikacja

Gospodarowanie przestrzenia (art. 1 KUB)

ksztattowanie i realizacja polityki przestrzennej

przygotowanie terenu pod inwestycje

przygotowanie i realizacja inwestycji (w tym inwestycji celu publicznego)
nabywanie praw do nieruchomosci przeznaczonych na cele publiczne
utrzymanie obiektow budowlanych

postepowanie w przypadku katastrofy budowlanej

Procesy ciggte (monitoring przestrzenny, uzytkowanie obiektu budowlanego)
Procesy incydentalne (zgoda inwestycyjna, uchwalenie aktu planistycznego)
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Zasady ogolne KUB

Art. 6. § 1. Ochronie prawnej podlega istniejgcy stan zagospodarowania
nieruchomosci.

Art. 140 Kodeksu cywilnego

W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego wtasciciel moze,
z wytagczeniem innych osob, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z
rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzac rzecza.

,Prawo zabudowy nie jest sktadnikiem prawa wtasnosci, co nie oznacza, ze nie jest
pewnym rodzajem ekspektatywy wynikajgcej z prawa wtasnosci, ktorg rowniez nalezy
uwzgledniac z zastosowaniem zasady proporcjonalnosci.” — prof. Hubert Izdebski, 2012
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Zasady ogolne KUB

Art. 7. Gospodarujgc przestrzenig, organy wtadzy publicznej kierujg sie potrzeba
zabezpieczenia interesu publicznego.

Art. 8. Organy wfadzy publicznej gospodarujgc przestrzenig okreslajg warunki
inwestowania, w szczegolnosci zakazy i ograniczenia, w sposob proporcjonalny
do zamierzonych celow.

Art. 17. Proces gospodarowania przestrzenig jest partycypacyjny i jawny.
Art. 21. § 1. Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane jedynie jezeli cel

publiczny nie moze byc¢ zrealizowany w sposob inny niz przez pozbawienie praw
do nieruchomosci w niezbednym zakresie.
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Siedem ksigg Kodeksu

Przepisy ogdlne
Planowanie przestrzenne
Proces inwestycyjny

Utrzymanie obiektow budowlanych i katastrofa budowlana

Naruszenie przepisow Kodeksu

Rejestr urbanistyczno-budowlany

Przepis koncowy




MINISTERSTWO
INFRASTRUKTURY

% | BUDOWNICTWA

Rejestr urbanistyczno-budowlany

Zbior danych dot. wszystkich rozstrzygniec i aktéw podjetych na podstawie
Kodeksu.

Jawny, powszechnie dostepny.
System teleinformatyczny (dostep z Internetu).

Funkcjonalnosci INSPIRE (wyszukiwanie wszystkich informacji o danej
nieruchomosci, newsletter dotyczacy nieruchomosci/obszaru).
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Planowanie przestrzenne
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Zasady ogolne

 Prymat wykorzystania obszarow zurbanizowanych nad ekspansjg na obszary
niezurbanizowane (brownfields przed greenfields).

e Sanacja obszaréw zurbanizowanych (ustawa o rewitalizacji).

 Minimalizacja transportochtonnosci, prymat srodkow transportu innych niz
samochod.

e Zwartosc i wielofunkcyjnosc struktur osadniczych (centra lokalne).

* Spojnosc dokumentow strategicznych — powigzanie z polityka rozwoju.

* Obszar zurbanizowany — rozwoj ustug publicznych w pierwszej kolejnosci.

 Obszary niezurbanizowane — nakaz ochrony, zachowania ich charakteru.

* Projektowanie uniwersalne. Silver economy.
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Partycypacja spoteczna

e Zasady udziatu spoteczenstwa w procesie gospodarowania przestrzenig na
wszystkich szczeblach.

e Jawnosc — Rejestr urbanistyczno-budowlany.

e Zdefiniowanie pojecia , podanie do publicznej wiadomosci”.

* Whnioski, uwagi, udziat w dyskusji publicznej — podstawowe formy
partycypacji.

e Zasady organizacji dyskusji publicznych — czas, miejsce, forma. Dostepnosc
dla oséb z ograniczeniami sprawnosci.

e Otwarty katalog form partycypacji: spotkania, debaty, warsztaty, spacery
studyjne, ankiety, wywiady, grupy przedstawicielskie.

* komisje urbanistyczne
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Monitoring przestrzenny

* Podstawa podejmowanych rozstrzygniec przestrzennych.

e Obowigzek organow prowadzacych polityke przestrzenng (gmina,
wojewodztwo, kraj).

e Wykorzystanie zewnetrznych zrodet danych (lIP, ZSIN, satelitarna
obserwacja Ziemi, statystyka publiczna).

* Kodeks okresla minimalny zakres monitoringu na kazdym poziomie.

* Ciagty charakter.
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Przepisy wspodlne dla aktdw planowania przestrzennego

 Uwarunkowania aktu

 Wymagania techniczne (INSPIRE)

 Postac¢ bazodanowa + witgczenie do |IP

 Uchwalenie w formie dokumentu elektronicznego

e Zasady finansowania — zakaz finansowania poza rezimem ustawowym

 Wymagania dot. 0sob sporzadzajacych: planista + prawnik

e Skutek zmiany podziatu administracyjnego
 Zakaz norm proceduralnych
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Przepisy wspodlne dla aktdw planowania przestrzennego

 Kontrola wojewody — 60 dni na rozstrzygniecie
* Plan miejscowy — rowniez kontrola RIO
 Uchwata o przystgpieniu
e Przestanki stwierdzenia niewaznosci (m. in. naruszenie zasad finansowania)
 Wspodlne zasady skarg do sagdéw administracyjnych — uprawnieni:

* prokurator

 Rzecznik Praw Obywatelskich

* wojewoda

* gmina opiniujgca

e organizacja spoteczna (Konwencja z Aarhus)

* wiasciciel/uzytkownik wieczysty nieruchomosci
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Gminne planowanie przestrzenne
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Ksztattowanie polityki przestrzennej

Prognoza Limit obszaru

Obszar :

przestrzennych : nowe;
zurbanizowany e
urbanizacji

(wyznaczenie) (BILANS)

Program rozwoju

potrzeb
rozwojowych

przestrzennego
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Prognoza przestrzennych potrzeb rozwojowych

* Prognoza przestrzennych potrzeb rozwojowych — gminy w porozumieniu z
wojewodztwem.

e Okresla (perspektywa do 20 lat) prognozowane zapotrzebowanie na nowe
tereny, ktorych zagospodarowanie jest niezbedne do zapewnienia
Zzrownowazonego rozwoju danego obszaru.

* Osobno dla obszaru funkcjonalnego.

 Uwzglednienie niepewnosci procesow rozwojowych (30% zwiekszenia
zapotrzebowania).
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Obszar zurbanizowany. Bilans

 Wyznaczenie obszaru zurbanizowanego — faktyczny stan
zagospodarowania.

e BILANS - roznica miedzy chtonnoscig pozostata na obszarze
zurbanizowanym, a potrzebami wynikajgcymi z prognozy.

* Tylko ujemny wynik bilansu umozliwia wyznaczenie w studium obszaréw
nowej urbanizacji.
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Program rozwoju przestrzennego gminy

* Element strategii rozwoju gminy (jesli jest uchwalona)

* Ocenia aktualnosc i stopien realizacji aktow planistycznych
 Wyznacza obszar zurbanizowany (mapa)
* Okresla limit obszarow nowej urbanizacji

 Uchwalany w pierwszym roku kadencji rady gminy (exposé przestrzenne)

 Konsultowany spotecznie
* WOjt raportuje o stanie realizacji ustalen programu
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Gminna polityka przestrzenna

monitoring przestrzenny

Wyznaczenie obszaru Pla N
zurbanizowanego Program rozwoiju Studium

Prognoza przestrzennych przestrzennego gminy mIEjSCOWV +
potrzeb rozwojowych

Limit obszaréw nowej urbanizacji Obszary nowej urbanizacji M P U

Ocena aktualnosci aktow
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Studium rozwoju przestrzennego gminy

e ZgodnoscC z programem rozwoju przestrzennego gminy

e Obszar zurbanizowany + (ew.) obszar nowej urbanizacji

e Podziat gminy na strefy funkcjonalne (HILUCS)

e Standardy urbanistyczne

 Podstawowe parametry zagospodarowania terenu

* Plan wykonania studium — harmonogram realizacji polityki przestrzennej

e Zwiazanie studium —art. 271-283, 396-405 KUB
(inwestowanie bez planu — ksiega ,, Proces inwestycyjny”)
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Plan miejscowy

e Katalog obszaréw wymagajacych planu do zainwestowania (art. 78 KUB)
e Katalog inwestycji wymagajgcych planu do realizacji (art. 79 KUB)
 Wymagania odnosnie obszaru objetego planem

(nadzdr nad uchwatg o przystgpieniu)
 Doprecyzowanie i rozwiniecie katalogu ustalen planu
e Ustalenia warstwowe (nie: wiasnos¢ warstwowa)
 Mozliwos¢ wygaszenia zgdd inwestycyjnych (odszkodowanie)

Gmina: obowigzek realizacji infrastruktury zawartej w planie (termin: 3 lata na
zgode inwestycyjng, 6 lat na uzytkowanie). Naruszenie terminu — zakaz
uchwalania kolejnych planow.
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Plan miejscowy

Teren inwestycji (dziatka budowlana).

Plan miejscowy dla obszaru nowej urbanizacji wyznacza dla kazdego terenu
inwestycji bezposredni dostep do drogi publicznej.

Teren inwestycji mieszkaniowej jednorodzinnej sktada sie z jednej dziatki
gruntu lub jednej nieruchomosci gruntowe;j.

Zasady dostepu do drogi publicznej — art. 308-310 KUB.
Jezeli niemozliwe -> dostosowanie struktury gruntowe;j.
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Dostosowanie struktury gruntowej

Cele:

wyznaczenie terendw inwestycji o parametrach umozliwiajacych zagospodarowanie
zgodnie z przeznaczeniem i wskaznikami zagospodarowania terenu

mozliwos¢ realizacji drog publicznych, infrastruktury technicznej oraz infrastruktury
spotecznej, zgodnie z ustaleniami planu miejscowego

odstgpienie od przeprowadzania — tylko w przypadku, gdy obszar ma
strukture adekwatng dla realizacji ustalen planu miejscowego

zasady jak dla obecnego scalenia i podziatu

dokonuje sie w planie miejscowym, bez osobnej uchwaty
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Zintegrowana ocena oddziatywania na sSrodowisko

Integracja procedur:
e strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko
* oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko

Cel: uchwalenie planu miejscowego dla konkretnego przedsiewziecia,
umozliwiajgcego przejscie od razu do fazy zgody inwestycyjnej (bez decyzji

srodowiskowej)

* dopuszczalna przez prawo UE (opinia MSZ)
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,Plan na wniosek”. Umowa urbanistyczna

Transparentne (partycypacja spoteczna) zasady wspotpracy gminy z
inwestorem w ksztattowaniu ustalen planu miejscowego oraz w okreslaniu
zobowigzan inwestora wzgledem lokalnej spotecznosci.

Mozliwe zobowigzania inwestora:

1. infrastrukture technicznga (drogi, sieci)

2. infrastrukture spoteczng (budynek przedszkola, szkoty)
3. lokale komunalne (takze w swoim budynku — social mix)

Zobowigzania okresla umowa urbanistyczna. Na obszarach rewitalizacji moze
by¢ obowigzkowa.
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Plan uproszczony

Warunki do spetnienia (tgcznie):

1) obszar zurbanizowany

2) wyksztatcona struktura funkcjonalno-przestrzenna

3) niewymagajacy realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych oraz
infrastruktury technicznej

Dodatkowo: przestanki negatywne (art. 118).

Zakres ustalen obowigzkowych: przeznaczenie, parametry zagospodarowania,

usytuowanie obiektow wzgledem drog i terendw publicznych.
Fakultatywnie — pozostate ustalenia.
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Narodowy Operator Mieszkaniowy

Wspotpraca Operatora z gmina:

wstepna akceptacja lokalizacji inwestycji przez gmine

porozumienie z gming — opracowanie i procedowanie planu miejscowego
przez Operatora

koncepcja urbanistyczna inwestycji — akceptacja MIB

ogdélne wymagania odnosnie inwestycji mieszkaniowych (zapewnienie
wysokiej jakosci zycia) — art. 557-559
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Uchylenie planu miejscowego

Przypadek pierwszy:
mimo uptywu 5 lat od dnia wejscia w zycie nie wszczeto postepowania w
przedmiocie zgody inwestycyjnej dla inwestycji przewidzianych w tym planie

Przypadek drugi:

plan miejscowy uchwalony zostat dla obszaru nowej urbanizacji, ktorego
wyznaczenie zostato nastepnie uchylone w studium - wskutek zmian w
programie rozwoju przestrzennego gminy albo rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego
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Miejscowe przepisy urbanistyczne

Obecna ,,uchwata reklamowa”.

Ustalenia w zakresie:

1) tablic reklamowych oraz urzadzen reklamowych
2) obiektow matej architektury

3) ogrodzen

MPU okreslajg warunki i termin dostosowania istniejgcych w dniu ich wejscia w
zycie tablic reklamowych i urzadzen reklamowych do zakazow, zasad i
warunkow w nich okreslonych - od 1 do 5 lat
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Procedura aktu planowania przestrzennego

Ujednolicenie procedur dla wszystkich lokalnych aktéw planowania
przestrzennego (procedura zwykta + uproszczona).

Istotne zmiany:

1)
2)

3)
4)

5)
6)

rozwiniecie regulacji dot. uchwaty o przystgpieniu (kontrola nadzorcza)

w przypadku planu miejscowego — zamrozenie inwestycyjne (czasowe) + prawo
pierwokupu

przypadki wigzgcego charakteru opinii komisji urbanistycznej (w odniesieniu do
uproszczonego planu miejscowego)

zmiana budzetu i WPF — razem z planem miejscowym

zasady wytaczenia radnych

jednoczesna zmiana studium i plandw miejscowych
34
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Procedura uproszczona

1. zmiana aktu dokonywana wytgcznie w celu wprowadzenia zmian wynikajgcych z
przepisOw prawa albo wigzgcych organy gminy rozstrzygnie¢ wydanych na ich
podstawie, w tym decyzji dokonujgcej lokalizacji inwestycji celu publicznego

2. uchwalenie albo zmiana MPU lub uproszczonego planu miejscowego

3. zmiana aktu w zakresie wynikajgcym z programu rozwoju przestrzennego gminy
(stwierdzajgcego brak aktualnosci tego aktu)

4. zmiana planu wykonania studium

5. Narodowy Operator Mieszkaniowy

6. uchwalenie albo zmiana planu miejscowego zawierajgcego wytgcznie ustalenia
zgodne z istniejgcym stanem zagospodarowania terenu (plan miejscowy
konserwacyjny)

7. wydanie aktu przez wojewode
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Finansowanie urbanizacji
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Finansowanie urbanizacji - obecnie

brak zasad optata opftata
wspotpracy optata adiacencka adiacencka
publiczno- planistyczna (scalenie i (infrastruktura
prywatnej podziat) techniczna)

odszkodowanie
planistyczne
(gmina)

wzrost wartosci nieruchomosci
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Finansowanie urbanizacji - KUB

racjonalne zasady umowa optata
odszkodowawcze urbanistyczna infrastrukturalna

faktyczne koszty urbanizacji
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Optata infrastrukturalna

Obszar ulepszenia nieruchomosci — okreslenie nieruchomosci, ktore
skorzystajg na zawartych w planie inwestycjach.

Zakres: inwestycje drogowe, sieci wodno-kanalizacyjne. Fakultatywnie (decyzja
gminy): pozostate sieci, jezeli gmina jest inwestorem.

Podstawa ustalenia: faktyczne koszty realizacji inwestycji. Szacunek kosztow —
w planie miejscowym (informacja dla wtascicieli nieruchomosci).

Wysokos¢: 10-30% kosztow inwestycji, ale: obszar nowej urbanizacji — 20-50%.

Ptatnos¢ w ratach rocznych — zasady w uchwale rady gminy.
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Planowanie ponadlokalne
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Rozmieszczenie ICP

 instrument koordynacji miedzy inwestorami (wspolny korytarz, zasady
przecinania sie inwestycji)

* instrument koordynacji zgminami (obszary nowej urbanizacji)

* informacja o zamiarach inwestycyjnych

 dokonywane na poziomie kraju i wojewodztwa
 obowigzkowe dla pdzniejszej lokalizacji inwestycji

* wigzace dla gmin w zakresie wyznaczania obszarow nowej urbanizacji
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Kraj

Akty planistyczne:
1. Krajowa Strategia Rozwoju Przestrzennego
2. Krajowy Plan Rozmieszczenia

Komitet RM ds. Rozwoju Przestrzennego
- koordynacja terytorialnego wymiaru polityk publicznych

Krajowa Rada Polityki Przestrzennej
- organ doradczy
- mediacja planistyczna
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Wojewddztwo

Akty planistyczne:
1. Plan rozwoju przestrzennego wojewodztwa
2. Wojewoddzki Plan Rozmieszczenia

Raport krajobrazowy

Komisja Planu
- koordynacja miedzy j.s.t. w zakresie tresci planu wojewodztwa
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Wojewodztwo

Plan wojewddztwa - ustalenia wigzgce gminy:

1)

2)

6)

obszary dopuszczalnej lokalizacji instalacji odnawialnych zrodet energii wiekszych
niz mata instalacja

obszary dopuszczalnej lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
przekraczajgcej 5 000 m?

obszary zakazu zmiany przeznaczenia uzytkow rolnych klas I-1ll na cele nierolnicze
lokalizacja krajobrazow priorytetowych oraz ustalenia dotyczace ksztattowania i
ochrony tych krajobrazéw, w tym lokalne formy architektoniczne zabudowy

limity obszarow rewitalizacji dla gmin o szczegdlnej koncentracji negatywnych
zjawisk przestrzennych, wyzsze o nie wiecej niz 25% od okreslonych w przepisach
o rewitalizacji

kryteria zawezajgce w zakresie stopnia zageszczenia, pozwalajgce na uznanie
terenu za obszar o skupionej zabudowie
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Obszary funkcjonalne

Zwigzek metropolitalny
(w oczekiwaniu na zmiany ustawowe w tym zakresie)

Miejskie Obszary Funkcjonalne Osrodkéw Wojewaddzkich
Inne OF - istotne dla polityki przestrzennej
Dostepne instrumenty planistyczne:

1) studium ramowe OF
2) studium rozwoju przestrzennego OF
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Wspotpraca w planowaniu

1. Mediacja planistyczna
2. Zwigzek miedzygminny — wspolne studium
3. Porozumienie gminno-wojewaddzkie — wspolna analityka

4. Planowanie obszaréw przygranicznych gmin - negocjacje
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Rewitalizacja

Ustawa o rewitalizacji — nie podlega uchyleniu. Rewitalizacja wykracza poza
,gospodarowanie przestrzenig” (dziatania spoteczne, gospodarcze itd.).

Miejscowy plan rewitalizacji - skodyfikowany.

Integracja rewitalizacji:

- zasady ogodlne (sanacja brownfields)

- lokalizacja publicznych inwestycji mieszkaniowych
- limit ,,20/30” w planie wojewddztwa
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Inwestycje celu publicznego
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Katalog celow publicznych (art. 20 KUB)

e zastapienie art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wszystkich
przepisdéw odrebnych

* katalog zamkniety
 uwzglednienie zmian z 2015 r. (tereny zieleni publicznej, ciggi piesze)
 nowe cele publiczne (publiczne budownictwo mieszkaniowe)

* ,hieinwestycyjne” cele publiczne — tryb wywtaszczenia
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Klasy

® inwestycje strategiczne

e inwestycje liniowe (inne niz
strategiczne)

e inwestycje kubaturowe
e . nieinwestycyjne” cele publiczne
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Lokalizacja inwestycji celu publicznego

|. PLAN MIEJSCOWY
- obowigzkowo dla Il klasy (dla nowych inwestycji)
- fakultatywnie dla pozostatych klas

Mechanizm wprowadzania inwestycji do planow miejscowych — art. 168 KUB. W przypadku
konfliktu z gming — mediacja, nastepnie zarzgdzenie zastepcze wojewody.

Il. DECYZJA SRODOWISKOWO-LOKALIZACYJNA

lll. DECYZJA ZINTEGROWANA

- dla inwestycji nie wymagajacych oceny oddziatywania na srodowisko
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Decyzja srodowiskowo-lokalizacyjna

* decyzja srodowiskowa + ustalenie lokalizacji inwestyc;ji
« wydawana przez RDOS

e opinia urbanistyczna - analiza wptywu inwestycji na lokalny porzadek przestrzenny

e podstawa do wykonania prac polegajacych na wycince drzew i krzewow, przeprowadzenia
badan archeologicznych Ilub geologicznych, a takze przeprowadzenia kompensacji
przyrodniczej na nieruchomosciach stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, zarzadzanych
przez Lasy Panstwowe

* czasowe zamrozenie inwestycyjne nieruchomosci (3/5 lat)
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Decyzja srodowiskowo-lokalizacyjna

na wniosek inwestora lokalizacja inwestycji celu publicznego klasy | i Il w
decyzji srodowiskowo-lokalizacyjnej nastepuje wbrew ustaleniom planu
miejscowego, z wytgczeniem inwestycji realizowanych przez gmine lub jej

jednostke organizacyjna

postepowanie w przedmiocie dostosowania planow miejscowych na koszt
iInwestora — art. 165 KUB

dostosowanie plandw miejscowych warunkiem uzyskania zgody inwestycyjnej
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Decyzja zintegrowana

* nabycie praw do nieruchomosci

e podziat nieruchomosci

e 2zgoda inwestycyjna

e szereg rozstrzygniec szczegotowych

* moze dokonywac lokalizacji inwestycji

 decyzja zintegrowana dla inwestycyjnych celow publicznych — dokonanie
wywtaszczenia

* wojewoda — | klasa
e starosta — IlI-lll klasa
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Nabycie praw do nieruchomosci

 jinwestor — uprawnienie do nabycia nieruchomosci (na podstawie planu
miejscowego albo decyzji dokonujacej lokalizacji)

e wtasciciel nieruchomosci — uprawnienie do wnioskowania o wykup przez
inwestora (na podstawie planu miejscowego)

lll klasa — obowigzkowe negocjacje w przedmiocie wykupu

W przypadku braku porozumienia w trybie okreslonym powyzej — rozstrzygniecie
0 nabyciu praw do nieruchomosci w decyzji zintegrowane;.
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Nabycie praw do nieruchomosci

ustanowienie publicznych

ograniczen w sposobie
korzystania z nieruchomosci

wywitaszczenie

e petne odjecie prawa e art. 124 ugn

W1tasnosci e kodyfikacja wszystkich
przepisow szczegotowych
w tym zakresie
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Wywtaszczenie

Decyzja zintegrowana:

wywtaszczenie nieruchomosci

wygaszenie ograniczonych praw rzeczowych (takze umownych) na
nieruchomosci

ustanowienie uzytkowania wieczystego albo trwatego zarzadu na rzecz

iInwestora
w przypadku drog réznych kategorii — ustanowienie odpowiednich praw dla

wtasciwych j.s.t. i zarzadow drog

Odszkodowanie: klasa Il i lll = w decyzji zintegrowanej.
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Ustanowienie publicznych ograniczen w sposobie

korzystania z nieruchomosci

1)

=

5)
6)

zaktadanie i przeprowadzenie na nieruchomosci: obiektow i urzgdzen stuzacych do przesytania lub
dystrybucji cieczy, gazow i energii elektrycznej oraz urzadzen telekomunikacji i sygnalizacji, a takze
innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektow i urzgdzen niezbednych do
korzystania z tych przewodow i urzadzen;

wykonanie czynnosci zwigzanych z konserwacjg, remontami oraz usuwaniem awarii ciggow
drenazowych, przewodow i urzadzen stuzgcych do przesytania lub dystrybucji ptynow, pary, gazow i
energii elektrycznej oraz urzadzen tacznosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych,
naziemnych lub nadziemnych obiektow i urzagdzen niezbednych do korzystania z tych przewodow i
urzadzen a takze usuwaniem z gruntu tych obiektow;

poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie kopalin objetych wtasnoscig gorniczg;

zaktadanie na obiektach budowlanych elementéw trakcji, znakéw i sygnatow drogowych lub
innych urzadzen bezpieczenstwa ruchu drogowego, urzadzen stuzgcych do zapewnienia
bezpieczenstwa publicznego, a takze urzadzen niezbednych do korzystania z nich;

urzadzanie i utrzymywanie ogolnodostepnego ciggu pieszego, przebiegajacego przez przeswity
lub podcienia, w obrysie obiektu budowlanego;

realizacje inwestycji znajdujgcych sie pod powierzchnig gruntu.
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Postepowanie administracyjne dla ICP

* integralnos¢ miejscowa i rzeczowa inwestycji — zawsze jeden organ wtasciwy,
bez koniecznosci dzielenia na odcinki

 dane stron — ksiega wieczysta albo EGIB

e zasady doreczen i zawiadomien (masowy charakter postepowan)

* ograniczenie mozliwosci stwierdzenia niewaznosci decyzji zintegrowanej —
30/90 dni
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Publiczny zaséb mieszkaniowy

Lokalizacja i realizacja inwestycji w zakresie publicznego zasobu mieszkaniowego

uwzglednia:

1. mozliwie szeroki dostep do infrastruktury technicznej i spotecznej

2. mozliwosc¢ obstugi mieszkancow przez system transportowy, w szczegolnosci
zbiorowy transport publiczny

3. zapewnienie spojnosci spotecznej, w szczegolnosci poprzez harmonijne

osadzenie inwestycji w otoczenie oraz zapewnienie dostepnosci dla oséb o
ograniczonej sprawnosci, w szczegolnosci osob starszych

60



MINISTERSTWO
INFRASTRUKTURY

> | BUDOWNICTWA

Publiczny zaséb mieszkaniowy

Art. 559 KUB

§ 1. Inwestycje w zakresie publicznego zasobu mieszkaniowego lokalizuje sie na
obszarze zurbanizowanym. W gminach, w ktérych wyznaczono obszar
zdegradowany, dazy sie do zlokalizowania tych inwestycji na obszarze
zdegradowanym, a lokalizacja poza tym obszarze nastepuje wytgcznie w
przypadku udowodnienia, ze lokalizacja na obszarze zdegradowanym nie byta
mozliwa albo byta istotnie utrudniona.

§ 2. Wymogi okreslone w § 1 nie dotyczg przeksztatcenia inwestycji istniejgcych,
w szczegolnosci obejmujgcego rozbudowe, przebudowe lub remont.
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Proces inwestycyjny
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Najwazniejsze definicje

Inwestycja — zmiana zagospodarowania terenu polegajgca na:

1) wykonaniu robot budowlanych,

2) zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci

3) dokonaniu innych zmian w zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci zalesienia,
utwardzenia, urzadzenia parkingu lub sktadu

Zgoda inwestycyjna — rozstrzygniecie administracyjne (decyzja lub milczgca zgoda)
uprawniajgce do rozpoczecia realizacji inwestycji.

Teren inwestycji — dziatka lub dziatki gruntu, na ktorych realizowana jest inwestycja, a
takze czesc dziatki gruntu, gdy przepis tak stanowi; terenem inwestycji moze byc¢
takze budynek lub lokal o ile stanowig one odrebng nieruchomos¢;
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Kategorie inwestycji
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Kategorie inwestycji

Kategoria 1
inwestycje nie wymagajgce zgody inwestycyjnej

Kategoria 2

mniej skomplikowane inwestycje (odpowiednik dzisiejszego
zgtoszenia) — prosta procedura uzyskania zgody inwestycyjnej

Kategorie 3-6
wraz ze wzrostem stopnia ztozonosci inwestycji i jej oddziatywania
na otoczenie bardziej skomplikowany bedzie proces inwestycyjny
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Kategorie inwestycji

Zaliczenie inwestycji do odpowiedniej kategorii decydowac bedzie m.in. o:

1)
2)
3)
4)
5)

6)

Koniecznosci uzyskania zgody inwestycyjnej,

Mozliwosci udzielenia zgody inwestycyjnej w formie milczacej,

Koniecznosci sporzadzenia projektu budowlanego, w tym projektu
technicznego,

Koniecznosci  zatrudnienia kierownika budowy, inspektora nadzoru
technicznego, sprawdzenia projektu budowlanego przez innego projektanta,
Koniecznosci prowadzenia dziennika budowy, geodezyjnego wyznaczenia
obiektu w terenie, sporzagdzenia geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej,
Koniecznosci uzyskania zgody na uzytkowanie.
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Wymogi dotyczgce inwestycji

e Wymagania podstawowe
e Sytuowanie obiektéw

e Dostep do drogi publiczne;j
e Warunki techniczne

Przygotowanie inwestyc;ji

Projektowanie inwestyc;ji
Podziat nieruchomosci
Narady koordynacyjne
Przytacza i zjazdy

| BUDOWNICTWA

Realizacja inwestycji

e Uczestnicy procesu inwestycyjnego
e Opracowania i czynnosci geodezyjne

e Zgoda inwestycyjna
e Wykonywanie robét budowlanych
e Zgoda na uzytkowanie
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Wymogi dotyczace inwestyc;ji
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Wymagania podstawowe

e Obowigzek projektowania i wykonywania obiektow budowlanych zgodnie z

przepisami, rozstrzygnieciami wydanymi w toku procesu inwestycyjnego oraz
zasadami wiedzy technicznej

e Obowigzek stosowania  wymagan podstawowych (zgodnie  z
rozporzgdzeniem CPR)

* Mozliwos¢ formutowania przez Ministra wzorcow, standardow i wytycznych.
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Zasady sytuowania obiektéow budowlanych

Cel:

 Rozdzielenie przepisow dotyczgcych sytuowania obiektéw budowlanych od
przepisow stricte technicznych.

 Uwzglednienie lokalnych uwarunkowan przy okreslaniu zasad sytuowania

Proponowane rozwiazania:

* Kodeks, ale takze inne przepisy prawa, okresla podstawowe zasady
sytuowania.

e W planie miejscowym, a w szczegolnie uzasadnionych przypadkach takze w
zgodzie inwestycyjnej (gdy nie obowigzuje plan miejscowy) organy beda
mogty okreslac inne zasady sytuowania (art. 291 KUB).

70



2. MINISTERSTWO

INFRASTRUKTURY
| BUDOWNICTWA

Strefy bezpieczenstwa

 KUB, ale takze inne przepisy prawa, okresla szerokos¢ strefy bezpieczenstwa
dla niektorych rodzajow inwestycji.

* W granicach stref bezpieczenstwa obowigzujg istotne ograniczenia w
realizacji inwestycji.

 Zwolnienie z ograniczen obowigzujacych w strefach bezpieczenstwa moze
nastgpi¢ w planie miejscowym lub zgodzie inwestycyjnej (gdy nie obowigzuje
plan miejscowy) (art. 292 KUB).

 Podjecie takiej decyzji wymagac bedzie zawsze uzgodnienia z podmiotem
zarzadzajgcym obiektem dla ktorego ustanowiono strefe bezpieczenstwa.

71



MINISTERSTWO

INFRASTRUKTURY
| BUDOWNICTWA

Dostep do drogi publicznej

Cel: Podwyzszenie standardu dostepu inwestycji do drogi publiczne;j.

Plan miejscowy dla Budynki Inne inwestycje, z
obszaru nowej przeznaczone na wyjatkiem obiektow
urbanizacji pobyt ludzi liniowych
e dostep bezposredni e dostep bezposredni e dostep bezposredni
e droga wewnetrzna e droga wewnetrzna
na wydzielonej na wydzielonej
dziatce o szerokosci dziatce o szerokosci
min. 6 m (5 m) min. 6 m (5 m)

e stuzebnosc
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Warunki techniczne

Warunki techniczne budynkéw i innych obiektow budowlanych zostang

okreslone w rozporzadzeniach. Rozporzgdzenia mogg dopuszczaCc stosowanie
rozwigzan zamiennych (art. 312 KUB).

Procedury zastosowania rozwigzania zamiennego:

Opracowanie rozwigzania
zamiennego przez projektanta

Opracowanie rozwigzania Uzyskanie ekspertyzy wtasciwego
zamiennego przez projektanta rzeczoznawcy

Opracowanie rozwigzania Zatwierdzenie rozwigzania zamiennego
zamiennego przez projektanta przez organ adm. publicznej
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Przygotowanie inwestycji
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Sporzadzenie projektu budowlanego jest wymagane dla inwestycji polegajgcych
na budowie budynku lub budowli zaliczanej do kategorii 3 — 6.

Organ administracji inwestycyjnej moze natozy¢ obowigzek sporzadzenia Projektu
budowlanego takze dla innych skomplikowanych inwestycji (art. 316 KUB).

Projekt budowlany sktada sie z:

1) Projektu urbanistyczno — architektonicznego

2) Projektu technicznego

3) Opinii geotechnicznej lub projektu geotechnicznego
4) Charakterystyki energetyczne;
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Projekt budowlany

Projekt urbanistyczno-architektoniczny zawiera rozstrzygniecia dotyczgce
granic terenu inwestycji, sposobu jego zagospodarowania oraz uktadu
zabudowy i formy architektonicznej obiektow budowlanych

Projekt techniczny zawiera projekt konstrukcji, projekty inzynieryjne, projekty
rozwigzan technicznych

Kodeks reguluje procedure uzgadniania projektu budowlanego =z
rzeczoznawcami i organami administracji publicznej (art. 321, 322 KUB).
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Plan sytuacyjny

Realizacja niektorych mniej skomplikowanych inwestycji wymaga sporzadzenia
planu sytuacyjnego, sporzgdzanego na mapie pochodzgcej z panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Plan sytuacyjny moze by¢ sporzadzony przez inwestora i podlega zatwierdzeniu
w zgodzie inwestycyjnej (art. 325 KUB).
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Podziat nieruchomosci

Cel: utworzenie terenu inwestycji odpowiadajgcego wymaganiom planu miejscowego, a na
obszarach bez planu — wymaganiom urbanistycznym.

Warunki:

1. nieruchomosci dostosowane powierzchnig i ksztattem do mozliwosci realizacji inwestycji

2. dostep do drogi publicznej (lub w wyniku wydzielenia powstaje droga wewnetrzna
zapewniajgca ten dostep)

3. interes publiczny nie sprzeciwia sie dokonaniu podziatu nieruchomosci

 Podziaty ,sgdowe” — art. 336 KUB.

* Podziatu dokonuje sie w zgodzie inwestycyjnej lub w odrebnej decyzji

78



2. MINISTERSTWO

INFRASTRUKTURY
| BUDOWNICTWA

Narady koordynacyjne

* Przeprowadzenie narady jest obowigzkowe - w przypadku realizacji sieci
uzbrojenia terenu albo dobrowolne — w przypadku realizacji innych inwestycji
(np. drog, linii kolejowych).

 Wyniki narady koordynacyjnej nie sg wigzace dla projektanta. Nieobecnosc
innych uczestnikow narady nie wstrzymuje procesu inwestycyjnego.

* Dopuszcza sie mozliwosC przeprowadzenia narady za pomocg Srodkow
komunikacji elektroniczne;j.
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Cel: Wprowadzenie jednolitej dla wszystkich sieci definicje przytacza

Przytgcze: budowla tgczaca punkt rozdzielczy zlokalizowany na sieci z instalacja
obiektu budowlanego. Szczegdétowe elementy techniczne sktadajgce sie na
poszczegolne rodzaje przytgczy oraz instalacji (zalezne od rodzaju sieci) okresli
rozporzadzenie (art. 349 KUB).

 Kodeks definiuje takze zjazd, jako znajdujgce sie w pasie drogowym
potgczenie drogi publicznej z bezposrednio przylegta dziatkg gruntu.

 Budowa przytaczy i zjazdow nalezy do operatorow sieci i zarzadcow drog.
Kodeks przewiduje jednak wyjatki od tej zasady (art. 350, 356 KUB).
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Realizacja inwestyc;ji
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Uczestnicy procesu inwestycyjnego

Uczestnicy procesu inwestycyjnego (w przypadku sporzadzenia projektu
budowlanego):

1) gtdwny projektant, projektant wspotpracujacy, projektant sprawdzajacy

2) kierownik budowy, kierownik robot

3) inspektor nadzoru technicznego

e Gtowny projektant odpowiada za projekt budowlany oraz wzajemne
skoordynowanie techniczne i organizacyjne poszczegolnych opracowan
projektowych

* Projektanci wspotpracujagcy odpowiadajg za rozwigzania przyjete w
poszczegolnych opracowaniach projektowych
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Prace geodezyjne

KUB wprowadza nowe regulacje dotyczace prac geodezyjnych:
1) sporzadzania map do celow projektowych,

2) map z projektem podziatu nieruchomosci

3) geodezyjnego wytyczenia obiektow budowlanych

4) geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej

* Termin udostepnienia materiatow geodezyjnych (uzgadnianie rodzajow
materiatow nie jest obowigzkowe) — 5 dni roboczych

e Termin weryfikacji wynikdbw prac (w tym potwierdzenie zgodnosci z
zasobem) — 7 dni roboczych
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Zgoda inwestycyjna

e Zgoda inwestycyjna wymagana jest dla inwestycji zaliczanych do

kategorii 2 — 6. Inwestor moze wystgpi¢ o udzielenie zgody takze dla inwestycji
zaliczanej do kategorii 1.

* Whiosek o udzielenie zgody inwestycyjnej moze zostac ztozony w postaci

cyfrowej (cyfrowy projekt budowlany, potwierdzenie przez inwestora
autentycznosci innych dokumentow zatgczonych do wniosku).

Inwestor jest jedyng strong postepowania.
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Zgoda inwestycyjna

Organ administracji inwestycyjnej weryfikuje zgodnos¢ z prawem projektu
urbanistyczno-architektonicznego lub planu sytuacyjnego. Projekt techniczny
(jezeli jest wymagany) nie podlega sprawdzeniu.

 Wyrazny podziat na weryfikacje formalng i materialng wniosku (art. 383 i 384
KUB).

/goda inwestycyjna jest wydawana w terminie:
1) 30 dni—dla kategorii 1-3
2) 60 dni—dla kategorii 4-6
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Milczagca zgoda inwestycyjna

Dla inwestycji zaliczanych do kategorii 2 - 4 mozliwe jest wydanie zgody inwestycyjne;j
w formie milczace;j.

Milczacag zgode stanowi brak wydania przez organ rozstrzygniecia w formie decyzji w
terminie:

1) 14 dni-dla kategorii 2i 3

2) 28 dni - dla kategorii 4

 Z7goda inwestycyjna wywotuje takie same skutki niezaleznie od tego, czy zostata
udzielona w formie decyzji czy milczgcej zgody.

* Mozliwosc ,przejscia” z trybu milczacej zgody na tryb zwykly w ramach jednogo
postepowania (art. 395 KUB)
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Inwestowanie na obszarze nieobjetym planem miejscowym

 Realizacja inwestycji na obszarze nieobjetym planem miejscowym stanowi wyjatek
od ogodlnej zasady inwestowania na podstawie planu miejscowego.

* O dopuszczalnosci realizacji inwestycji na obszarze nieobjetym planem miejscowym
decyduje starosta w ramach postepowania o udzielenie zgody inwestycyjnej.

 Inwestycja realizowana na obszarze nieobjetym planem miejscowym musi by¢
zgodna ze studium oraz szczegdétowymi warunkami wskazanymi w Kodeksie (m.in.
bezposrednie sgsiedztwo, dostep do drogi publicznej i infrastruktury).

 Zgoda inwestycyjna dla kategorii 1 — 2 udzielana jest w takiej samej procedurze, jak
na obszarze objetym planem miejscowym.
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Zgoda inwestycyjna — bez planu miejscowego

Dla inwestycji kategorii 3 — 6 na obszarze nieobjetym planem miejscowym
procedura udzielenia zgody inwestycyjnej obejmuje nastepujace etapy:

1)
2)

3)
4)

whniosek inwestora zawierajgcy koncepcje urbanistyczno-architektoniczng
badanie przez organ dopuszczalnosci lokalizacji inwestycji (wstepna
akceptacja lub decyzja odmowna)

nabycie przez inwestora prawa do terenu oraz sporzgdzenie projektu
weryfikacja przez organ projektu urbanistyczno — budowlanego oraz
udzielenie zgody inwestycyjne;j.

W tej procedurze krag stron postepowania jest szeroki (art. 397 KUB), a
zgoda inwestycyjna nie moze byc¢ udzielona w formie milczgcej.
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Zgoda na uzytkowanie

Uzyskania zgody na uzytkowanie wymaga budowa obiektu budowlanego dla
ktorego zostat sporzadzony projekt budowlany.

e Z7goda na uzytkowanie jest udzielana na zasadach analogicznych jak zgoda

inwestycyjna. Zgoda na uzytkowanie dla kategorii 3 moze zostac udzielona w
formie milczace;.

 Obowigzkowa kontrola obiektu jest wymagana dla kategorii 4 — 6.
* Inwestor jest jedyng strong postepowania (takze na obszarze nieobjetym

planem miejscowym).
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