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Preambutla

DZIAL 1

W celu zapewnienia zrédwnowazonego rozwoju kraju, fadu przestrzennego

oraz ochrony przestrzeni, stanowigcej niezbywalny element dziedzictwa
narodowego,

stojgc na gruncie poszanowania zasad demokratycznego paristwa prawa,

w tym konstytucyjnie chronionego prawa wtasnosci i ustrojowej roli samorzgdu
terytorialnego w gospodarowaniu przestrzeniq,

w trosce o sprawne i bezpieczne inwestowanie, oparte na dialogu i

wspotoracy uczestnikow procesu inwestycyjno-budowlanego,

ze Swiadomosciq potrzeby porzqdkowania prawa,
stanowi sie, co nastepuje:

Przepisy ogolne

Rozdzial 1. Cel i przedmiot regulacji

I.

Celem ustawy — Kodeks urbanistyczno-budowlany, zwanej dalej Kodeksem, jest
catosciowe uregulowanie procesu inwestycyjno-budowlanego z poszanowaniem tadu
przestrzennego, zrOwnowazonego rozwoju, konstytucyjnej gwarancji ochrony prawa
wilasnosci, samodzielnos$ci planistycznej gminy oraz zasad sprawnego wywazania
interesOw: publicznego 1 indywidualnego.

Kodeks reguluje:

1) zadania i kompetencje organdw administracji publicznej w procesie inwestycyjno-
budowlanym,

2) zasady odpowiedzialno$ci prawno-administracyjnej uczestnikOw procesu
inwestycyjnego,

3) system aktéw planowania przestrzennego gminy,

4)  przeznaczanie terenu na okreslone cele, w szczegdlnosci budowlane,

5)  zasady oraz warunki zagospodarowania i zabudowy terenu,

6) przygotowywanie terendw pod inwestycje, w szczegdlnosci pod realizacje
infrastruktury technicznej 1 spoteczne;j,

7)  zasady projektowania obiektow budowlanych,

8)  warunki rozpoczgceia 1 zasady prowadzenia robdt budowlanych,

9) oddawanie do uzytkowania, zmiang sposobu uzytkowania 1 utrzymywanie
obiektow budowlanych,

10) szczegbdlne zasady realizacji inwestycji celu publicznego,

11) zasady rewitalizacji obszaréw zdegradowanych,

12) wspotdziatanie podmiotoéw publicznych 1 prywatnych w zakresie podejmowania 1
realizacji inwestycji,

13) kontrolg zgodnos$ci dziatalno$ci inwestycyjnej z przepisami prawa oraz zasady i
srodki doprowadzania inwestycji do stanu zgodnego z tymi przepisami,

14) tryb postgpowania w sprawach rozstrzygnie¢ administracyjnych w procesie



inwestycyjno-budowlanym.

3. Kodeks nie reguluje:

1)
2)

3)
4)

S)

ponadlokalnego planowania przestrzennego, w tym planowania na obszarach
funkcjonalnych 1 metropolitalnych,

rozmieszczenia inwestycji celu publicznego na poziomie aktow planowania
ponadlokalnego,

charakterystyki energetycznej budynkéw,

przyznawania uprawnien do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych w
procesie inwestycyjno-budowlanym,

innych spraw regulowanych przepisami odrgbnymi.

4.  Przepisoéw Kodeksu nie stosuje sig:

1)

2)

w zakresie rozstrzygnigc planistyczno-przestrzennych:

a) do obszarbw morskich wod wewngtrznych, morza terytorialnego 1
wylacznej strefy ekonomicznej, w rozumieniu przepisOw o obszarach
morskich Rzeczypospolitej Polskiej 1 administracji morskie;j,

b) do terenbw zamknigtych wskazanych przez ministrow wilasciwych w
sprawach obrony i bezpieczenstwa publicznego,

w zakresie zasad 1 warunkow projektowania oraz realizacji inwestycji budowlanej

—do:

a)  wyrobisk gorniczych w rozumieniu przepisOw prawa geologicznego i
gbrniczego,

b)  do podziemnych muzedw gorniczych,

c) do urzadzen wodnych, nie bedacych obiektami budowlanymi, ktoérych
wykonanie wymaga pozwolenia wodnoprawnego.

5. Przepisy Kodeksu stosuje si¢ odpowiednio do cmentarzy.

Rozdzial 2. Definicje pojec

6. llekro¢ w Kodeksie jest mowa o:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

,obszarze rozwoju zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ obszar wyznaczony w
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, na
podstawie kryteriow wskazanych w Kodeksie, na ktorym przewiduje si¢
lokalizacj¢ zabudowy wymagajacej kompleksowego wykonania niezbednych sieci
infrastruktury technicznej,

,obszarze zabudowanym” — nalezy przez to rozumie¢ obszar wyznaczony w
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, na
podstawie kryteriow wskazanych w Kodeksie, na ktorym przewiduje si¢
uzupeltnienie istniejacej zabudowy,

,obszarze urbanizacji” — nalezy przez to rozumie¢ lacznie obszar zabudowany i
obszar rozwoju zabudowy,

»obszarze o ograniczonej zabudowie”- nalezy przez to rozumie¢ obszar
wyznaczony w studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy, na podstawie kryteriow wskazanych w Kodeksie,
obejmujacy dzialki niezaliczone do obszaru urbanizacji,

minfrastrukturze spolecznej” — nalezy przez to rozumie¢ obiekty budowlane
uzytkowane w celu prowadzenia ustug spolecznych Iub kulturalnych, w
szczegolno$ci w zakresie bezpieczenstwa, o$wiaty 1 nauki, opieki spolecznej i1
ochrony zdrowia,

minfrastrukturze technicznej” — nalezy przez to rozumie¢ drogi i linie kolejowe



7)

8)

9

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

(infrastrukturg transportowa) oraz sieci 1 przewody stuzace do przesytania lub
dystrybucji pltynéw, pary, gazdéw 1 energii elektrycznej a takze urzadzenia
facznosci publicznej (sieci przesylowe lub uzbrojenie terenu) wraz z urzadzeniami
niezbednymi do ich prawidlowego funkcjonowania, z wylaczeniem przylaczy i
dojazdow,

Lterenie zamknigtym” — nalezy przez to rozumiec teren zastrzezony ze wzgledu na
obronnos$¢ lub bezpieczenstwo panstwa, wyznaczony na zasadach okreslonych w
przepisach odrgbnych,

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

,obszarze oddzialywania 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
terenow sasiednich,

,fobotach budowlanych” — nalezy przez to rozumie¢ budowe, przebudowe,
remont lub rozbidrke obiektu budowlanego,

,budowie” — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w
okreslonym miejscu a takze odbudoweg, rozbudowe, nadbudoweg obiektu
budowlanego,

,przebudowie” — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robot budowlanych, w
wyniku, ktorych nastgpuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych
istniejacego obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametrow,
jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugos¢, szerokos¢ badz liczba
kondygnacji; w przypadku drég w pojeciu przebudowy mieszcza si¢ roOwniez
zmiany charakterystycznych parametrow w zakresie niewymagajacym zmiany
granic pasa drogowego,

,<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,

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

,budynku” — nalezy przez to rozumie¢ obiekt trwale zwigzany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz posiadajacy
fundamenty 1 dach,

,budowli” — nalezy przez to rozumie¢ kazdy obiekt nie bgdacy budynkiem albo
obiektem matej architektury, w szczeg6Inosci wolno stojace obiekty i1 urzadzenia
infrastruktury technicznej, budowle ziemne, hydrotechniczne, zbiorniki,

,obiekcie matej architektury” — nalezy przez to rozumie¢ niewielkie obiekty, a w
szczegolnosci: obiekty uzytkowe, stuzace rekreacji codziennej 1 utrzymaniu
porzadku, takie jak: piaskownice, hustawki, drabinki, $mietniki, ogrodzenia;
obiekty infrastruktury telekomunikacyjnej, takie jak: wolno stojace kabiny
telefoniczne, szafy shupki telekomunikacyjne; parkometry; obiekty kultu
religijnego, takie jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury a takze obiekty
architektury ogrodowej, takie jak: przydomowe parterowe wiaty, altany 1
oranzerie, baseny 1 oczka wodne, posagi, wodotryski.



Rozdzial 3. Ustalenia i zasady ogolne

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

Przestrzen jest dobrem wspolnym, podlegajacym ochronie prawne;.

Ochronie prawnej podlegaja w szczeg6lnosci:

1) 1fad przestrzenny,

2)  walory przestrzenne urbanistyki 1 architektury,

3)  walory krajobrazowe przestrzeni,

4)  s$rodowisko,

5)  dziedzictwo kulturowe, zabytki 1 dobra kultury wspolczesnej,

6) potrzeby obronnosci panstwa.

Gospodarowanie przestrzenia nastgpuje na podstawie 1 w granicach ustaw oraz aktéw
planowania przestrzennego.

Ustawy oraz akty planowania przestrzennego okre$laja status prawno-przestrzenny
nieruchomosci.

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

Podstawowym podmiotem chronigcym 1 ksztattujacym przestrzen jest gmina.

Gmina samodzielnie gospodaruje przestrzeniag na swoim obszarze 1 z tego tytulu moze
ustala¢ przeznaczenie terenu oraz okresla¢ sposob jego zagospodarowania i warunki
zabudowy.

Gmina stanowiac o ograniczeniach prawa wlasnosci w aktach planowania
przestrzennego jest zwigzana — obok ustaw — wigzacymi ustaleniami aktow planowania
ponadlokalnego.

Ksztaltujac polityke przestrzenna, organy gminy dokonuja ocen i prowadza studia
majace na celu okreslenie podstawowych problemow spolecznych, w tym potrzeb
mieszkaniowych, wymogdéw rynku pracy, komunikacji oraz stanu bezpieczenstwa
publicznego na danym terenie.

Ustalanie przeznaczenia terenu oraz okreslenie sposobu jego zagospodarowania i
warunkow  zabudowy nastgpuje w  miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, zwanym dalej planem miejscowym (lokalny porzadek przestrzenny). Na
obszarach, na ktoérych nie obowiazuje plan miejscowy realizacj¢ inwestycji dopuszcza
si¢ na zasadach okreslonych w Kodeksie (ogdlny porzadek przestrzenny).

Uchwalanie planéw miejscowych jest fakultatywne, z wyjatkiem przypadkow
okreslonych w Kodeksie.

Gmina, sporzadzajac plan miejscowy, jest zwigzana ustaleniami studium uwarunkowan 1
kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego, zwanego dalej studium.

Kodeks okresla rodzaje inwestycji, ktorych lokalizacj¢ ustala si¢ wylacznie na
podstawie ustalen planu miejscowego.

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

Niedopuszczalne jest projektowanie zagospodarowania przestrzeni, a takze
decydowanie o ksztalcie zamierzenia inwestycyjnego, w oderwaniu od skutkdéw
ekonomicznych, jakie dzialanie to wywota.

Nie mozna planowac 1 realizowa¢ zespolow obiektow budowlanych bez zapewnienia
niezbednej infrastruktury technicznej i spoteczne;.

Kazdy ma prawo do realizacji inwestycji na terenie, do ktorego ma tytul prawny, z
zachowaniem warunkow okreslonych przepisami prawa.

Realizacja inwestycji, za wyjatkiem przypadkéw okreslonych w Kodeksie, wymaga



25.

26.

27.

28.
29.
30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

uzyskania zgody budowlane;.

Inwestora obciazaja obowiazki publicznoprawne wynikajace z przepisOow prawa. Nie
mozna zobowiaza¢ inwestora do realizacji warunkow lub $wiadczen, ktorych nie
wymaga przepis prawa.

Inwestor, ktory podjal dziatania naruszajace prawo jest zobowiazany do ich
niezwlocznego zaniechania 1 doprowadzenia inwestycji do stanu zgodnego z prawem.
Inwestor ma prawo dostgpu do niezbednej infrastruktury technicznej w obszarze
urbanizacji.

Poza obszarami urbanizacji koszty doprowadzenia infrastruktury obciazaja inwestora.
Obszar urbanizacji (obszar zabudowany 1 obszar rozwoju zabudowy) oraz obszar o
ograniczonej zabudowie gmina wyznacza w studium.

W przypadku wywlaszczenia, wylaczenia lub istotnego ograniczenia mozliwosci
zagospodarowania nieruchomo$ci zgodnie z jej funkcja lub przeznaczeniem,
wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu przystuguje odszkodowanie.

Inwestycje celu publicznego, realizowane przez podmioty publiczne, lokalizuje si¢ w
pierwszej kolejnosci na nieruchomosciach stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego lub innych podmiotow publicznych. Jezeli nie jest
to mozliwe lub celowe, wilasciwe organy nabywaja nieruchomos$ci od podmiotéw
prywatnych w drodze umowy, a gdy 1 to nie jest mozliwe — w drodze wywtaszczenia.
Organy administracji waza sprzeczne interesy, bedac zobowiazane - wszgdzie tam, gdzie
jest to mozliwe - do poprzedzenia dziatah wiladczych negocjacjami z uczestnikami
procesu inwestycyjno-budowlanego.

Organy administracji dzialaja bez zbednej zwloki, ponoszac odpowiedzialnos¢ za
nieterminowe zatatwienie spraw inwestycyjnych na zasadach okreslonych w Kodeksie.
Kazdy, w tym inwestor, ma prawo do ochrony interesu prawnego w zwiazku z realizacja
inwestycji, w granicach 1 na zasadach okreSlonych w Kodeksie 1 przepisach
szczegolnych.

Dziatalno§¢ inwestycyjna jest jawna z zastrzezeniem danych chronionych ustawa.
Kazdy ma prawo do informacji o przestrzeni w zakresie okreslonym w Kodeksie i
przepisach szczeg6lnych.

Postgpowania w sprawach indywidualnych rozpatrywanych na podstawie przepiséw
Kodeksu prowadzone sa — na wniosek inwestora - z wykorzystaniem elektronicznych
srodkéw komunikacji, z uwzglednieniem przepisow o informatyzacji dzialalnosci
podmiotow realizujacych zadania publiczne.

Rozdzial 4. Ochrona wartosci wysoko cenionych

37.

38.

39.

40.

Uczestnicy procesu inwestycyjno — budowlanego maja obowiazek dbatosci o wartosci
wysoko cenione, wynikajace z przepisow Konstytucji, Kodeksu lub ustaw odrgbnych.
Organy administracji wprowadzajac ograniczenia w przeznaczeniu terenu lub
zabudowie moga tego dokonywaé, gdy jest to niezb¢dne dla ochrony interesu
publicznego, z zachowaniem zasady proporcjonalnosci.

Organ prawodawczy, wprowadzajac ograniczenie, powinien w tresci aktu prawnego
badz jego uzasadnieniu, o ile organ ma obowiazek sporzadzenia uzasadnienia, wskazaé
ze wzgledu na jakie wartos$ci wysoko cenione dokonano ograniczenia.

Ograniczenie w drodze aktu administracyjnego moze by¢ wprowadzone tylko wowczas,
gdy przepis ustawy wprost tak stanowi 1 w zakresie okreslonym tym przepisem a
uzasadnienie tego aktu powinno wskazywac, ze wzgledu na jakie wartosci wysoko
cenione dokonano ograniczenia.



41.

42.

43.

44.

45.

Organ wydajacy akt administracyjny wprowadzajac ograniczenia w przeznaczeniu

terenu lub zabudowie ma obowiazek nalezytego wywazania dopuszczalnosci i1 stopnia

ograniczenia praw wilasciciela/inwestora z wymogami ochrony wartosci wysoko
cenionych.

Ograniczenia, ktore moga by¢ wprowadzane w celu ochrony wartosci wysoko

cenionych to:

1)  zakaz badZ nakaz przeznaczenia terendw na okreslone cele,

2) zakaz lub ograniczenie zabudowy, w tym budowy rodzajowo okreslonych
obiektow budowlanych lub urzadzen infrastruktury techniczne;,

3) zakaz lub ograniczenie przebudowy obiektow budowlanych 1 urzadzen
infrastruktury technicznej,

4)  zakaz lub ograniczenie zmiany sposobu zabudowy nieruchomosci sasiadujacych z
nieruchomos$cia wymagajacych ochrony,

5)  zakaz rozbiorki obiektow,

6) zakaz badz nakaz zagospodarowania terenu w okreslony sposob,

7)  zakaz lub ograniczenie zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
terenu,

8)  okreslanie parametrow 1 wskaznikOw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym linii zabudowy, gabarytow obiektow oraz
wskaznikoOw intensywnosci zabudowy,

9)  okreslenie zasad 1 warunkéw scalania oraz podzialu nieruchomosci, w tym
mozliwosci przeksztalcania struktury wlasnosci nieruchomosci,

10) zakaz lub ograniczenia w wykonywania prac ziemnych trwale zmieniajacych
rzezbg terenu, w tym okre§lania warunkow i sposobu ich prowadzenia,

11) okreslanie zasad ksztaltowania formy architektonicznej obiektow.

Ograniczenia, o ktorych mowa w tezie poprzedzajacej, wprowadza si¢ w zaleznosci od

potrzeb w:

1)  planie miejscowym,

2) innych aktach prawnych o charakterze powszechnie obowiazujacym, w
szczegb6lnosci aktach dotyczacych spraw ochrony srodowiska, wydawanych na
podstawie przepisoéw odrgbnych,

3) aktach planowania ponadlokalnego, wydawanych na podstawie przepisow
odrgbnych,

4)  studium — w odniesieniu do norm wyznaczajacych obszar o ograniczonej
zabudowie, obszar zabudowany oraz obszar rozwoju zabudowy.

Kodeks nie wylacza mozliwosci wprowadzenia na podstawie przepisow odrgbnych

innych ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci, nie zwigzanych z przeznaczeniem

terenu lub zabudowa, a takze ograniczen niezb¢dnych dla likwidacji naglych zagrozen,
prowadzenia akcji ratowniczej oraz dzialan zwiazanych z bezpieczenstwem
powszechnym i wykonywaniem zadan z zakresu obronnosci kraju.

Wiascicielowi nieruchomos$ci, objgtej aktem prawa powszechnie obowiazujacego

wprowadzajacym ograniczenia w przeznaczeniu terenu lub zabudowie, przysluguja

roszczenia odszkodowawcze przewidziane w Kodeksie, kierowane do organu
stanowiacego dany akt.

Rozdzial 5. Wymogi ekonomiczne procesu inwestycyjno-budowlanego

46.

Proces inwestycyjno-budowlany, wplywajac na warto$¢ przestrzeni, wymaga:
1) dokonywania ocen stanu zagospodarowania terenu oraz opracowywania
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47.

48.

49.

50.

51.

wnioskéw w tym zakresie,
2)  uchwalania aktow planowania przestrzennego,
3) ustalania lokalizacji inwestycji,
4)  kontroli realizacji inwestycji,
5)  kontroli utrzymania obiektow budowlanych.
Zadaniem administracji publicznej jest zapewnienie skoordynowanego rozwoju
poszczegbdlnych obszaréow, z uwzglednieniem ich wzajemnych powiazan, tak, aby
tworzy¢ warunki do racjonalnego i ekonomicznie uzasadnionego zaspakajania potrzeb
bytowych spoteczenstwa.
W  procesie inwestycyjno-budowlanym, niezaleznie od wymagan interesu
indywidualnego 1 publicznego, uwzglednia si¢ walory ekonomiczne przestrzeni.
Przeznaczenie terenow niezabudowanych pod urbanizacj¢ wymaga przeprowadzenia
stosownych analiz, a ewentualne szkody poczynione $rodowisku naturalnemu 1
dziedzictwu narodowemu musza by¢ rekompensowane przez wlasciwe organy
administracji publiczne;.
Organy administracji publicznej odpowiadaja za pozyskiwanie terendw pod inwestycje
celu publicznego.
W celu zapewnienia realizacji wustalen planistycznych ustanawia si¢ zasadg
wspolzaleznosci  planowania przestrzennego =z planowaniem gospodarczym i1
finansowym, wyrazajaca si¢ w tym, ze mozliwosci 1 ograniczenia, wynikajace z
planowania przestrzennego, stanowia podstawe¢ do okreslenia w planach gospodarczych
1 finansowych sposobdéw oraz §rodkdw zaspokojenia potrzeb spotecznych, a
ograniczenia wynikajace z plandéw gospodarczych 1 finansowych bierze si¢ pod uwage
przy ustalaniu w planach przestrzennych sposobu zagospodarowania terenu.

Rozdzial 6. Spoteczna kontrola procesu inwestycyjno-budowlanego

52.

53.

54.

55.

56.

Proces inwestycyjno-budowlany jest poddawany kontroli spotecznej, w szczegdlnosci

poprzez:

1) obowigzek informowania oraz zasiggania opinili interesariuszy procesu
inwestycyjno-budowlanego, w tym w drodze wysluchan publicznych 1
prowadzenia badan ankietowych w sprawach dotyczacych zamierzen
inwestycyjnych o duzej skali oddziatywania,

2)  wykorzystanie Internetu, w tym powszechnego dostgpu do Rejestru budowlanego,

3) inne narzgdzia partycypacji spoteczne;.

Kontroli spofecznej w zakresie okreslonym w Kodeksie podlegaja akty planowania

przestrzennego oraz lokalizacji inwestycji.

Organy administracji publicznej, rozstrzygajac w sprawach indywidualnych w procesie

inwestycyjno-budowlanym sa zobowiazane — wszedzie tam, gdzie jest to mozliwe — do

poprzedzenia dziatan wladczych negocjacjami z uczestnikami procesu inwestycyjno-
budowlanego.

Wiadze publiczne sa zobowiazane do biezacego udostepniania informacji o

zamierzonych 1 realizowanych inwestycjach. W tym celu prowadzi si¢ powszechnie

dostgpny, elektroniczny Rejestr budowlany.

Organy administracji publicznej dokonuja ocen stanu zagospodarowania przestrzennego

na obszarach ich wlasciwosci, przekazujac stosowne informacje i propozycje zmian do

publicznej wiadomosci w formach i na zasadach okreslonych w Kodeksie.
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DZIALII Podmioty procesu inwestycyjno-budowlanego

Rozdzial 1. Inwestor

57.

38.

59.
60.

61.

62.

Inwestor ma prawo do zabudowy nieruchomosci, a takze zmiany sposobu jej zabudowy
1 uzytkowania, z zastrzezeniem zakazow okreslonych w Kodeksie 1 innych przepisach
prawa.

Do obowigzkow inwestora nalezy zorganizowanie realizacji inwestycji, z

uwzglednieniem zawartych w przepisach prawa zasad bezpieczenstwa i ochrony

zdrowia oraz zasad ochrony S$rodowiska, a w szczegolnosci zapewnienie, w

przypadkach okreslonych ustawa:

1)  opracowania projektu budowlanego,

2)  objecia kierownictwa budowy przez kierownika budowy,

3) opracowania planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia,

4)  wykonania i odbioru robdt budowlanych,

5) w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania robot
budowlanych lub warunkami gruntowymi, nadzoru nad wykonywaniem tych
robdt przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych.

Inwestor moze ustanowi¢ inspektora nadzoru technicznego na budowie.
Wiasciwy organ moze nalozy¢ na inwestora obowiazek ustanowienia inspektora
nadzoru technicznego, w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem
skomplikowania obiektu lub robdt budowlanych badz przewidywanym wplywem na
srodowisko, a takze, gdy jest to niezbedne, natozy¢ obowiazek zapewnienia nadzoru
autorskiego.
Inwestor ma prawo przenies¢ uprawnienia i obowiazki wynikajace z przepisow Kodeksu
oraz aktow indywidualnych wydanych na jego podstawie na osobg, ktora przyjmuje
warunki z nich wynikajace (wstapienie w publicznoprawne prawa 1 obowiazki
inwestora).
Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia, rodzaje obiektow
budowlanych, przy ktorych realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru
technicznego, oraz list¢ obiektow budowlanych 1 kryteria techniczne, jakimi powinien
kierowa¢ si¢ organ podczas nakladania na inwestora obowiazku ustanowienia
inspektora.

Rozdzial 2. Gmina

63.

64.

65.

Gmina tworzy warunki dla dziatalno$ci inwestycyjno — budowlanej na zasadach
okreslonych w Kodeksie 1 innych przepisach prawa. W tym celu gmina moze stanowic¢
0 przeznaczeniu terenu oraz okresla¢ sposoby zagospodarowania i1 warunki jego
zabudowy (wladztwo planistyczne).

Gmina wykonuje przystugujace jej uprawnienia planistyczne na podstawie i w graniach
ustaw. Uprawnien tych nie moze naduzywac.

Gospodarujac przestrzenia gmina jest zobowiazana uwzglednia¢ ustalenia polityki
przestrzennej panstwa oraz polityki przestrzennej wojewddztw a w sprawach
dotyczacych terendéw o szczegdlnym statusie, w szczegdlnosci terendéw zamknigtych,
lotnisk 1 obszarow morskich, gmina ma obowigzek wspoldziatania z organami
okreslonymi w przepisach odrgbnych.
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66.

67.

Organy gminy sa zobowigzane do realizacji obowiazkow w zakresie planowania
przestrzennego 1 realizacji inwestycji wylacznie w zakresie wskazanym w Kodeksie 1
przepisach odrgbnych.

Gmina za naduzycie uprawnien 1 niewykonanie obowiazkoéw natozonych Kodeksem
ponosi odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza na zasadach okreslonych w przepisach
odrgbnych, a odpowiedzialno$¢ prawno-administracyjna — w zakresie okreslonym w
Kodeksie.

Rozdzial 3. Organy administracji architektoniczno-budowlanej

68.

69.

70.

71.

72.

73.

74.

75.

76.

77.

Organy administracji architektoniczno-budowlanej sa wtasciwe w sprawach realizacji

inwestycji w zakresie niezastrzezonym dla organdw gminy i1 organdéw nadzoru

budowlanego, w szczegolnosci w sprawach wydawania zgody budowlane;.

Organami administracji architektoniczno-budowlane;j sa:

1)  starosta,

2)  wojewoda,

3)  Gloéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Administracje architektoniczno-budowlana w dziedzinie gornictwa sprawuja organy

okreslone w przepisach odrebnych.

W sprawach z zakresu administracji architektoniczno-budowlane; Gléwny Inspektor

Nadzoru Budowlanego peti funkcj¢ organu wyzszego stopnia w rozumieniu Kodeksu

postepowania administracyjnego w stosunku do wojewodow.

W sprawach z zakresu administracji architektoniczno-budowlanej wojewoda jest

organem wyzszego stopnia w stosunku do starosty oraz organem pierwszej instancji w

sprawach obiektow 1 robdt budowlanych usytuowanych na terenach zamknigtych i

obszarach kolejowych oraz obiektow infrastruktury technicznej, stanowiacych

ponadlokalne inwestycje celu publicznego.

Dopuszcza si¢ przekazanie w drodze porozumienia kompetencji w zakresie

sprawowania  administracji  architektoniczno-budowlanej na rzecz  organu

wykonawczego gminy badz zwiazku migdzygminnego.

Organem administracji  architektoniczno-budowlanej w  przypadku inwestycji

realizowanych w oparciu o ustalenia planu rewitalizacji, planu odbudowy badz

urbanistycznego projektu realizacyjnego jest gmina. Organem wyzszego stopnia jest

wojewoda.

Organem administracji architektoniczno-budowlanej w odniesieniu do obiektow

budowlanych wpisanych do rejestru zabytkow lub potozonych na obszarze objetym

ochrong konserwatorska jest wlasciwy wojewddzki konserwator zabytkow.

Organy administracji architektoniczno-budowlanej wspotdziataja z organami nadzoru

budowlanego oraz gminami. W tym celu przekazuja bezzwlocznie organom nadzoru

budowlanego oraz organowi wykonawczemu gminy:

1) kopie ostatecznych decyzji o pozwoleniu na budowe wraz z zatwierdzonym
projektem budowlanym,

2)  kopie ostatecznych odrebnych decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego lub
urbanistyczno — architektonicznego wraz z tym projektem,

3) kopie zgloszen 1 innych decyzji oraz postanowien wynikajacych z przepisoOw
prawa budowlanego.

Organy administracji architektoniczno-budowlanej moga zada¢ od uczestnikdw procesu

budowlanego, wlasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego, informacji lub

udostgpnienia dokumentéw zwiazanych z prowadzeniem robot, przekazywaniem
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obiektu budowlanego do wuzytkowania, utrzymaniem 1 uzytkowaniem obiektu
budowlanego oraz $wiadczacych o dopuszczeniu wyrobu budowlanego do obrotu albo
jednostkowego zastosowania w obiekcie budowlanym.

Rozdzial 4. Organy nadzoru budowlanego

78.

79.

80.

81.

82.

&3.

&4.

85.

86.

Organami nadzoru budowlanego sa:
1)  okrggowy inspektor nadzoru budowlanego,
2)  wojewddzki inspektor nadzoru budowlanego,
3)  Gloéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego.
Okregowy inspektor nadzoru budowlanego 1 wojewodzki inspektor nadzoru
budowlanego sa organami administracji rzadowe;.
Nadzoér budowlany w dziedzinie goérnictwa sprawuja organy okreslone w przepisach
odrgbnych.
Organy nadzoru budowlanego nie moga przenies¢ swoich kompetencji okreslonych w
niniejszym Kodeksie na rzecz innych podmiotow, chyba ze przepis szczegdlny stanowi
inacze;j.
Okregowy inspektor nadzoru budowlanego jest powolywany i odwolywany przez
wojewodzkiego inspektora nadzoru budowlanego. Okrggowy inspektor nadzoru
budowlanego wykonuje swoje zadania przy pomocy okregowego inspektoratu nadzoru
budowlanego.
Wojewddzki inspektor nadzoru budowlanego jest powotywany i odwolywany przez
Glownego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Wojewddzki inspektor nadzoru
budowlanego wykonuje swoje zadania przy pomocy wojewoddzkiego inspektoratu
nadzoru budowlanego.
Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego jest centralnym organem administracji
rzadowe] w sprawach administracji  architektoniczno-budowlanej 1 nadzoru
budowlanego. Jest powotywany przez Prezesa Rady Ministrow, w drodze otwartego 1
konkurencyjnego naboru, na wniosek ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Prezes
Rady Ministrow odwotuje Gtownego Inspektora Nadzoru Budowlanego.
Zastepcy Glownego Inspektora Nadzoru Budowlanego sa powolywani przez ministra
wilasciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w drodze otwartego i1 konkurencyjnego naboru, na
wniosek Giownego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Minister wiasciwy do spraw
budownictwa, lokalnego planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa odwotuje zastepcow Gloéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego wykonuje zadania okreslone przepisami

prawa budowlanego, a w szczegdlnosci:

1) pelni funkcj¢ organu wyzszego stopnia w rozumieniu Kodeksu postgpowania
administracyjnego  w stosunku do wojewodzkich inspektorow nadzoru
budowlanego oraz sprawuje nadzor nad ich dziatalnoscia,

2)  kontroluje dziatanie organdw administracji architektoniczno-budowlanej 1
nadzoru budowlanego,

3) prowadzi w formie elektronicznej centralne rejestry:

a)  0sob posiadajacych uprawnienia budowlane,
b)  rzeczoznawcoé6w budowlanych,
c¢) ukaranych z tytulu odpowiedzialnosci zawodowe;.
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87.

88.

89.

90.

91.

92.

93.

94.

95.

96.

97.

98.

Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego wykonuje swoje zadania przy pomocy
Gloéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego.

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 infrastruktury technicznej
stanowiacych ponadlokalne inwestycje celu publicznego.

Do wilasciwosci okregowego inspektora nadzoru budowlanego jako organu pierwszej
instancji naleza zadania 1 kompetencje, ktére okresla Kodeks.

Do obowiazkdéw organdéw nadzoru budowlanego nalezy nadzér 1 kontrola nad
przestrzeganiem przepisOw czgsci budowlanej Kodeksu, a w szczegdlnosci kontrola
zgodnosci wykonywania robdt budowlanych z przepisami Kodeksu, projektem
budowlanym i warunkami okreslonymi w zgodzie budowlane;.

Nadzor budowlany jest shuizba mundurowa. Organom nadzoru budowlanego nie
przystuguja uprawnienia do stosowania technik operacyjnych znajdujacych si¢ w
kompetencji innych stuzb ani do uzywania srodkéw 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 dziatajace z ich upowaznienia maja prawo
wstepu do obiektu budowlanego oraz na teren budowy 1 zaktadu pracy.

Organy nadzoru budowlanego moga zada¢ od uczestnikow procesu budowlanego,
wlasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego, informacji lub udostgpnienia
dokumentow zwigzanych 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.

W razie powstania uzasadnionych watpliwosci co do jakosci wyrobow budowlanych lub
robot budowlanych, a takze stanu technicznego obiektu budowlanego, organy nadzoru
budowlanego moga natozy¢ obowiazek dostarczenia w okreSlonym terminie
odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz. Koszty ocen i ekspertyz ponosi osoba
zobowiazana do ich dostarczenia.

Kontrolg dziatalno$ci organdéw administracji architektoniczno-budowlane; wykonuja
Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego oraz wojewoddzki inspektor nadzoru
budowlanego, ktory wykonuje t¢ kontrolg w stosunku do starosty.

Organy nadzoru budowlanego sa obowiazane do bezzwlocznego przesylania organom
administracji architektoniczno-budowlanej oraz organowi wykonawczemu gminy kopii
wydanych decyzji 1 postanowien.

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wtasciwym do spraw
administracji publicznej okresla, w drodze rozporzadzenia, siedziby i obszar dziatania
okregowych inspektorow nadzoru budowlanego.

Rozdzial 5. Inni uczestnicy procesu inwestycyjno-budowlanego

99.

100.

101.

Projekty aktow planowania przestrzennego moga sporzadza¢ wykwalifikowani planisci
przestrzenni. Kwalifikacje, o ktérych mowa, okreslaja przepisy odrgbne.

Planista przestrzenny sporzadza projekty aktow planowania przestrzennego w sposob
zgodny z przepisami prawa i zasadami wiedzy zawodowe;.

Do obowiazkéw planisty przestrzennego nalezy:

15



102.

103.

104.

105.

106.

107.

1) opracowywanie projektow aktdéw planowania przestrzennego oraz innych
dokumentow planistycznych, ekspertyz 1 opinii dotyczacych gospodarki
przestrzennej w ramach zadan zleconych przez wilasciwy organ lub w ramach
obowiazkéw stuzbowych,

2) uczestniczenie W procesie opiniowania, uzgadniania, prezentowania 1
zatwierdzania oraz uchwalania aktow planowania przestrzennego, a zwlaszcza w
umozliwianiu udziatu spoleczenstwa w procesie planowania,

3) zapewnienie koordynacji opracowywanych projektow z innymi dokumentami 1
aktami planowania przestrzennego lokalnego oraz ponadlokalnego.

Planista przestrzenny, wykonujac swoje zadania projektowe, ma prawo i obowiazek
zgloszenia pisemnego, uzasadnionego zastrzezenia organowi zlecajacemu, w przypadku
otrzymania polecenia wprowadzenia do projektu aktu planowania przestrzennego
rozwiazan, ktdre w jego ocenie sa sprzeczne z zasadami wiedzy zawodowej a zwlaszcza
zasadami tadu przestrzennego, spotecznego i ekonomicznego. Zastrzezenie planisty jest
dofaczane do dokumentacji prac projektowych.

Zasady odpowiedzialno$ci zawodowej planisty przestrzennego okres$laja przepisy

odrebne.

Projektant, kierownik budowy 1 inspektor nadzoru technicznego wykonuja zadania w

zakresie realizacji inwestycji na zasadach okreSlonych w Kodeksie. Zasady

przyznawania uprawnien i zasady odpowiedzialnosci zawodowej oso6b pehiacych te
funkcje okreslaja przepisy odrebne.

Do obowiazkéw projektanta nalezy:

1) analiza uwarunkowan lokalizacyjnych, w tym wstgpna analiza 1 wskazanie
obszaru oddziatywania inwestycji,

2)  opracowanie projektu budowlanego (sktadajacego si¢ z projektu urbanistyczno-
architektonicznego oraz projektu technicznego) w sposob zgodny z wymaganiami
Kodeksu, przepisami szczegdlnymi, w tym w zakresie ochrony srodowiska, oraz
zasadami wiedzy zawodowe],

3) zapewnienie, w razie potrzeby, udzialu w opracowaniu projektu os6b
posiadajacych uprawnienia budowlane do projektowania w odpowiedniej
specjalnosci oraz wzajemne skoordynowanie techniczne wykonanych przez te
osoby opracowan projektowych,

4)  sporzadzenie informacji dotyczacej bezpieczenstwa i1 ochrony zdrowia ze wzgledu
na specyfike projektowanego obiektu budowlanego, uwzglednianej w planie
bezpieczenstwa 1 ochrony zdrowia,

5) uzyskanie wymaganych opinii, uzgodnien 1 sprawdzen projektowych projektu
urbanistyczno-budowlanego w zakresie wynikajacym z przepisow Kodeksu,

6)  wyjasnianie watpliwosci dotyczacych projektu 1 zawartych w nim rozwiazan,

7)  sporzadzanie lub uzgadnianie indywidualnej dokumentacji techniczne;j,

8)  sprawowanie nadzoru projektowego na zadanie inwestora lub wlasciwego organu,
a takze w kazdym przypadku w odniesieniu do obiektow budowlanych klasy 1.

Projektant ma obowiazek zapewni¢ sprawdzenie projektu architektoniczno-

budowlanego pod wzgledem zgodnosci z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi,

przez sprawdzajacego.

Obowiazek sprawdzenia nie dotyczy:

1)  zakresu objetego sprawdzaniem 1 opiniowaniem na podstawie przepisow
szczegOlnych,

2)  projektow obiektow budowlanych o prostej konstrukcji, jak: budynki mieszkalne
jednorodzinne, niewielkie obiekty gospodarcze, inwentarskie 1 sktadowe.

16



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

109. Projektant, w trakcie realizacji budowy, ma prawo:

1)

2)

wstgpu na teren budowy 1 dokonywania zapisow w dzienniku budowy
dotyczacych jej realizacji,

zadania, wpisem do dziennika budowy, wstrzymania robot budowlanych w razie:
a)  stwierdzenia mozliwo$ci powstania zagrozenia,

b)  wykonywania ich niezgodnie z projektem.

110. Do podstawowych obowiazkéw kierownika budowy nalezy:

1)
2)
3)

4)

5)

6)

7)

8)

10)

przejgcie od inwestora 1 zabezpieczenie terenu budowy,

prowadzenie dokumentacji budowy,

zorganizowanie budowy 1 kierowanie budowa w sposob zgodny z projektem 1
zgoda budowlana, przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, oraz przepisami
bezpieczenstwa 1 higieny pracy,

koordynowanie dzialan zapewniajacych przestrzeganie podczas wykonywania
robdt budowlanych zasad bezpieczenstwa 1 ochrony zdrowia oraz zasad ochrony
srodowiska zawartych w przepisach prawa oraz w planie bezpieczenstwa i
ochrony zdrowia,

podejmowanie dzialan uniemozliwiajacych wstgp na budowg osobom
nieupowaznionym,

wstrzymanie robot budowlanych w przypadku stwierdzenia mozliwosci powstania
zagrozenia oraz bezzwloczne zawiadomienie o tym wiasciwego organu,
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 Iub odbioru wykonanych robdt
ulegajacych zakryciu badz zanikajacych oraz zapewnienie dokonania
wymaganych przepisami lub ustalonych w umowie prob i1 sprawdzen instalacji,
urzadzen technicznych 1 przewoddéw kominowych przed zgloszeniem obiektu
budowlanego do odbioru,

zgloszenie obiektu budowlanego do odbioru odpowiednim wpisem do dziennika
budowy oraz uczestniczenie w czynnos$ciach odbioru 1 zapewnienie usunigcia
stwierdzonych wad, a takze przekazanie inwestorowi o$wiadczenia, o zgodnosci
wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym 1 warunkami
pozwolenia na budowe oraz decyzjami wydanymi na podstawie przepisOw o
ochronie §rodowiska a takze przepisami szczeg6lnymi oraz o doprowadzeniu do
nalezytego stanu 1 porzadku terenu budowy oraz — w razie potrzeby —
nieruchomosci sasiednich, a takze zlozenie os$wiadczenia o wilasciwym
zagospodarowaniu terendw przyleglych, jezeli eksploatacja wybudowanego
obiektu jest uzalezniona od ich odpowiedniego zagospodarowania.

111. Wymagania dotyczace bezpieczenstwa i ochrony zdrowia przy wykonywaniu robot
budowlanych okreslaja przepisy odrgbne.
112. Kierownik budowy ma prawo:

)

2)

wystgpowania do inwestora o zmiany w rozwiazaniach projektowych, jezeli sa
one uzasadnione konieczno$cia zwigkszenia bezpieczenstwa realizacji robot
budowlanych lub usprawnienia procesu budowy,

ustosunkowania si¢ w dzienniku budowy do zalecen w nim zawartych.
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113. Laczenie funkcji kierownika budowy 1 inspektora nadzoru technicznego jest
niedopuszczalne.
114. Do podstawowych obowiazkéw inspektora nadzoru technicznego nalezy:

)

2)

3)

4)

sprawowanie kontroli realizacji budowy z projektem i1 pozwoleniem na budowg,
przepisami prawa oraz zasadami wiedzy technicznej,

sprawdzanie jakosci wykonywanych robdt 1 wbudowanych wyrobow
budowlanych, a w szczeg6lnosci zapobieganie zastosowaniu wyrobow
budowlanych wadliwych i1 niedopuszczonych do stosowania w budownictwie,
sprawdzanie 1 odbior robot budowlanych ulegajacych zakryciu lub zanikajacych,
uczestniczenie w probach 1 odbiorach technicznych instalacji, urzadzen
technicznych 1 przewodow kominowych oraz przygotowanie 1 udzial w
czynnosciach odbioru gotowych obiektow budowlanych 1 przekazywanie ich do
uzytkowania,

potwierdzanie faktycznie wykonanych robot oraz usunigcia wad.

115. Inspektor nadzoru technicznego ma prawo:

1)

2)

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

zada¢ od kierownika budowy lub kierownika robot dokonania poprawek badz
ponownego wykonania wadliwie wykonanych robot, a takze wstrzymania
dalszych robdt budowlanych w przypadku, gdyby ich kontynuacja mogta
wywola¢ zagrozenie badz spowodowac niedopuszczalng niezgodnos¢ z projektem
lub pozwoleniem na budowe badz decyzjami wydanymi na podstawie przepisow
dotyczacych ochrony srodowiska.

116. 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.

117. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia:

1)

2)

DZIAL III

szczegotowy zakres 1 formg:

a)  informacji dotyczacej bezpieczenstwa 1 ochrony zdrowia,

b)  planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia

- majac na uwadze specyfike¢ projektowanego obiektu budowlanego,

szczegbltowy zakres rodzajow robdt budowlanych, o ktorych mowa powyzej,
majac na uwadze stopien zagrozen, jakie stwarzaja poszczeg6lne ich rodzaje.

Planowe gospodarowanie przestrzenia

Rozdzial 1. Ustalenia ogdlne

118. Planowe gospodarowanie przestrzenia stanowi podstawg zorganizowanej, racjonalnej 1
uzasadnionej ekonomicznie dziatalnoSci inwestycyjnej, umozliwiajacej osiagnigcie

celow

gospodarczych 1 zaspokajanie potrzeb spotecznos$ci, przy zapewnieniu ochrony

interesu publicznego. W tym celu gmina stanowi akty planowania przestrzennego.
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119.

120.

121.

122.

123.

124.

125.

126.

127.

128.

129.

Akty planowania przestrzennego sa uchwalane przez rad¢ gminy. Opracowanie
projektow tych aktow pozostaje w kompetencji organu wykonawczego gminy. Organem
doradczym 1 opiniodawczym organu gminy w sprawach planowania przestrzennego jest
gminna komisja urbanistyczno — architektoniczna.

System aktéw planowania przestrzennego gminy tworza: studium uwarunkowan i

kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego.

Studium, uwzgledniajac lokalne 1 ponadlokalne uwarunkowania przestrzenne, spoteczne

1 gospodarcze gminy, a takze cele rozwoju spoleczno-gospodarczego, stanowi

instrument ksztaltowania polityki przestrzennej gminy.

Ustalajac polityke rozwoju przestrzennego gminy, studium w zgodzie z zasada

zrbwnowazonego rozwoju, zapewnia zaspokojenie potrzeb spolecznych i1

gospodarczych wspdlnoty, przy uwzglednieniu ekonomicznych 1 inwestycyjnych
mozliwos$ci gminy.

Studium dzieli terytorium gminy na trzy rodzaje obszaréw: obszar zabudowany, obszar

rozwoju zabudowy oraz obszar o ograniczonej zabudowie.

Plan miejscowy, okreslajac przeznaczenie terenu oraz warunki jego zabudowy i

zagospodarowania, stanow1 instrument realizacji polityki przestrzennej gminy.

Plan miejscowy, okreslajac status prawno-przestrzenny terenu, przesadza o

dopuszczalno$ci realizacji inwestycji.

W odniesieniu do inwestycji wymagajacych uzyskania zgody budowlanej, plan

miejscowy przesadza o lokalizacji inwestycji. Stanowi podstawg wydawania

rozstrzygnig¢ administracyjnych w procesie inwestycyjno — budowlanym.

Gmina sporzadzajac akty planowania przestrzennego ma obowiazek ochrony interesu

publicznego, w tym wartosci wysoko cenionych.

W celu zapewnienia racjonalnego gospodarowania przestrzenia, w szczego6lnosci jej

zabudowy, spdjnosci funkcjonalnej projektowanych zespoldow urbanistycznych oraz

minimalnych wymogow wiazacych w planowaniu przestrzennym 1 realizacji inwestycji
tworzy si¢ standardy urbanistyczne.

Standardy urbanistyczne okreslaja:

1) maksymalng intensywno$¢ zagospodarowania terenu w zaleznosci od wielkosci
miasta, przeznaczenia lub funkc;ji terenu oraz lokalizacji zabudowy,

2)  minimalna wielko$¢ dziatek budowlanych w zaleznosci od rodzaju zabudowy i
uzbrojenia terenu,

3) zasady usytuowania obiektow budowlanych na terenie inwestycji, w
szczegbdlnosci minimalne odleglosci budynkow 1 innych obiektow budowlanych
od granicy terenow sasiednich w zaleznosci od charakteru zabudowy,

4)  wymogi dotyczace zapewnienia odpowiedniego minimalnego nastonecznienia
budynkow w zalezno$ci od stanu zagospodarowania i1 zabudowy terenow
sgsiednich,

5)  sposob zapewnienia minimalnych parametrow dostgpu terenu inwestycji do drogi
publicznej, w tym minimalng szerokos$¢ dojscia 1 dojazdu,

6) minimalng 1lo$¢ miejsc parkingowych, w tym miejsc dla 0sob niepetnosprawnych,
w zaleznos$ci od rodzaju 1 funkcji zabudowy oraz wielko$ci miasta,

7)  zasady obstugi mieszkancow w zakresie transportu publicznego, w tym izochrony
dostepu do miejsc pracy i ushug,

8) minimalne wymogi infrastruktury spolecznej na terenach zabudowy
mieszkaniowej w zaleznosci od rodzaju 1 funkcji zabudowy oraz wielko$ci miasta,
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130.

131.

9) minimalne wymogi obstugi mieszkancOw w zakresie terenow sportu i rekreacji
oraz minimalng ilo$¢ terenow biologicznie czynnych, w zaleznosci od rodzaju
zabudowy, sposobu uzytkowaniu terenu 1 wielko$ci miasta.

Standardy urbanistyczne wiaza przy sporzadzaniu i uchwalaniu aktéw planowania

przestrzennego, a na obszarach gdzie nie obowiazuje plan miejscowy, przy realizacji

inwestycji.

Standardy urbanistyczne okresla zatacznik do Kodeksu.

Rozdzial 2. Studium uwarunkowan i Kkierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy

132.

133.

134.

135.

136.

137.

138.

139.

140.

141.

142.

Gmina sporzadza studium dla catego obszaru gminy.

Studium jest powiazane z aktami strategii rozwoju spoleczno - gospodarczego
opracowanymi przez gming. Ustalenia tych aktow uwzgledniane sa jako
uwarunkowania wyznaczanej w studium polityki przestrzenne;.

Gmina sporzadzajac studium jest zwigzana ustaleniami w zakresie rozmieszczenia
ponadlokalnych inwestycji celu publicznego, a takze ustaleniami planow 1 programow,
majacych na celu ochron¢ wartosci wysoko cenionych, uchwalonych na mocy
przepisOw odrgbnych.

Studium wiaze organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego.

Studium nie ma mocy aktu prawa powszechnie obowigzujacego, z zastrzezeniem, ze
skutek powszechnie wiazacy wywotuja te ustalenia studium, ktére wyznaczaja obszar
zabudowany, obszar rozwoju zabudowy i1 obszar o ograniczonej zabudowie.

Obszary zabudowane wyznacza si¢ na terenach spetniajacych nastgpujace kryteria:

1)  wysoki stopien zabudowy,

2)  wyposazenie w niezbe¢dng infrastrukture techniczna,

3) rozwinigty uktad komunikacyjny.

Obszary rozwoju zabudowy wyznacza si¢ w miar¢ potrzeb, sposroéd terendw
niezainwestowanych lub slabo zainwestowanych, w celu zabezpieczenia potrzeb
spotecznosci lokalnej, w szczegdlnosci w zakresie: budownictwa mieszkaniowego,
ushug 1 produkcji, infrastruktury technicznej, przestrzeni publicznych oraz systemu
zieleni publiczne;.

Powierzchnia obszaru rozwoju zabudowy powinna odpowiada¢ mozliwosciom rozwoju
gospodarczego 1 demograficznego gminy, w tym potrzebom inwestowania w gminie, z
uwzglednieniem  prognozowane] liczby  mieszkancoOw 1 rezerw  terenOw
niezabudowanych. W tym celu gmina ma obowiazek opracowania analizy popytu i
podazy gruntéw pod rézne formy zabudowy oraz analizy demograficznej 1 procesoOw
migracyjnych. Analizy te opracowuje si¢ z uwzglednieniem danych dotyczacych gmin
sasiednich.

Obszary o ograniczonej zabudowie wyznacza si¢ w taki sposob, aby obejmowaty tereny
rolne, lesne lub inne aktywne ekologicznie, chronione ze wzgledu na wartosci wysoko
cenione, wytaczone z zabudowy badz objgte istotnymi ograniczeniami zabudowy na
podstawie przepisoéw odrgbnych.

Rada gminy wyznacza kierunki zmian w strukturze przestrzennej, poprzez okreslenie w
studium stref uzytkowania.

W granicach obszaru urbanizacji (zabudowanego oraz rozwoju zabudowy) dopuszczalne
jest okreslenie nastgpujacych stref uzytkowania:

1) zabudowy jednorodzinnej mieszkaniowe}],

2) zabudowy wielorodzinnej mieszkaniowej,
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3) $rédmiescia funkcjonalnego,
4) wielofunkcyjne;,
5) ushugowej i produkcyjne;,
6) rekreacji i sportu,
7) czynnej ekologicznie,
8) specjalnego przeznaczenia.
143. W granicach obszar6w o ograniczonej zabudowie dopuszczalne jest okreslenie
nastgpujacych stref uzytkowania:
1) rolne;j,
2) gospodarki lesnej,
3) czynnej ekologicznie, innej niz rolna 1 gospodarki lesnej,
4) specjalnego przeznaczenia,
5) rekreacji i sportu,
6) zabudowy letniskowe;.
144. Gmina w celu ochrony warto$ci wysoko cenionych uwzglednia w studium ustalenia:

1)
2)

3)

4)
S)
6)
7)

krajowego programu ochrony zabytkéw,

planéw ochrony i1 planow zadan ochronnych sporzadzonych dla form ochrony
przyrody,

planéw gospodarowania wodami dorzecza, warunkéw korzystania z wod regionu
wodnego, warunkow korzystania z wod zlewni,

planow zarzadzania ryzykiem powodziowym,

planéw przeciwdziatania skutkom suszy,

krajowego programu ochrony wédd morskich,

wojewodzkich planow gospodarki odpadami oraz uchwat w sprawie wykonania
planu gospodarki odpadami

- 0 ktérych mowa w przepisach odrgbnych.

145. Gmina uwidacznia w studium granice oraz uwzglednia ograniczenia wynikajace z:

1)

2)

3)
4)

S)

6)
7)
8)
9)
10)
11)
12)
13)
14)
15)
16)
17)

rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, w tym
ponadlokalnych korytarzy komunikacyjnych 1 przesylowych,

udokumentowanych z16z kopalin oraz udokumentowanych wod podziemnych, w
granicach projektowanych stref ochronnych uj¢¢ oraz obszaréw ochronnych
zbiornikéw wdd podziemnych,

udokumentowanych korytarzy ekologicznych,

utworzonych stref ochronnych uje¢ wody 1 obszaréw ochronnych zbiornikéw wéd
srodladowych,

utworzonych obszarow cichych w aglomeracji 1 obszarow cichych poza
aglomeracja,

utworzonych form ochrony przyrody,

utworzonych stref ochrony uzdrowiskowej,

utworzonych parkow kulturowych,

utworzonych pomnikéw zaglady 1 ich stref ochronnych,

utworzonych obszaréw ograniczonego uzytkowania,

utworzonych obszaréw i terenow gorniczych,

utworzonych stref przemystowych, w rozumieniu przepiséw odrebnych,
utworzonych terenow zamknigtych 1 stref ochronnych terenow zamknigtych.
okreslonych terendw zagrozenia powodziowego,

wyznaczonych - pasa technicznego i pasa ochronnego (pas nadbrzezny),
wpisanych do rejestru zabytkéw nieruchomych,

wpisanych do rejestru terendw zagrozonych ruchami masowymi lub takich, na
ktorych wystepuja ruchy masowe.
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146. Gmina uwzgledniajac ograniczenia 1 granice stref, o ktérych mowa w tezach
poprzedzajacych, okresla w studium:

1)
2)
3)

4)

S)
6)

7)

8)

9)

10)
11)
12)
13)
14)

strukturg funkcjonalno-przestrzenng zagospodarowania terenu gminy,

lokalizacjg centrow ushugowych,

kierunki 1 zasady rozwoju systemOw komunikacji 1 uzbrojenia terenu, w tym
strefy lokalizacji ogolnej drog lokalnych klasy zbiorczej 1 wyzszych,

zasady rozmieszczenia, a w razie potrzeby ich okreslenia takze rejony lokalizacji,
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym 1 ustug infrastruktury
spotecznej,

obszary 1 zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, w tym zabytkow oraz dobr
kultury wspdtczesne;,

obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody i
krajobrazu naturalnego,

obszary, na ktorych rozmieszczone bgda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie 2z wiazacymi ustaleniami aktoéw planowania
ponadlokalnego,

obszary funkcjonalne wyznaczone przez gming oraz inne podmioty na podstawie
przepisoOw odrebnych,

obszary wymagajace przeprowadzenia scalen 1 podziatu nieruchomosci,

obszary zdegradowane,

obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ plany miejscowe,

obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji,

obszary przestrzeni publicznej,

bilans okreslajacy powierzchnie poszczeg6lnych obszarow ze wskazaniem, ktore
z nich wymagaja ochrony, uzbrojenia terenu, a takze przewidywane do
osiagnigcia standardy urbanistyczne oraz zestawienie 1 przewidywane koszty oraz
terminy realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

147. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli w drodze rozporzadzenia:

1)

2)

szczegbtowy zakres projektu studium - uwzgledniajac w szczegdInosci wymogi
dotyczace materialdow planistycznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa,
standardow oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych,

metody 1 zasady wyznaczania obszarow zabudowanych, rozwoju zabudowy oraz
o ograniczone] zabudowie - uwzgledniajac w szczegdlnosci rodzaje 1 zakres
informacji niezbednych do okreslenia stanu zagospodarowania terendw, kryteria
delimitacji granic poszczegdlnych obszarow, sposob ustalania potrzeb
rozwojowych gminy, a takze sposob obliczania chtonnos$ci terenow.

Rozdzial 3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

148. W celu realizacji polityki przestrzennej okreslonej w studium, gmina stanowi plany
miejscowe.

149. Plan miejscowy jest aktem prawa powszechnie obowiazujacego.

150. Rada gminy ma obowiazek uchwalenia planu miejscowego dla:

1)
2)
3)
4)
S)

obszarow rozwoju zabudowy,

terenow przestrzeni publicznych

obszardéw transformacji, na zasadach okreslonych w Dziale VIII,
obszarow, na ktorych utworzono park kulturowy,

obszaru Pomnika Zagtady 1 jego strefy ochronne;j,
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I51.

152.

153.

154.

155.

156.

6) terenow strefy A ochrony uzdrowiskowej,

7)  stref uzytkowania ,,zabudowa letniskowa”,

8)  obszardéw scalen i podziatu,

9) zabudowanych terend6w zagrozenia powodziowego,

10) zabudowanych obszaréw pasa nadbrzeznego,

11) terendw objgtych planem generalnym lotniska uzytku publicznego,

12) cmentarzy.

Na terenach innych niz wskazane w tezie poprzedzajacej, uchwalanie planow

miejscowych jest fakultatywne.

Realizacja inwestycji, ktore ze wzgledu na swoja charakterystyke lub negatywne

oddziatywanie moga wywotywac sprzeciw spoleczny, takie jak oczyszczalnie §ciekow,

sktadowiska odpadéw, elektrownie wiatrowe, nastgpuje wylacznie na podstawie planu
miejscowego.

Plany miejscowe na obszarach rozwoju zabudowy uchwala si¢ w szczegdlnosci w celu

ich urbanizacji, zapewniajac warunki do realizacji infrastruktury technicznej 1

spolecznej, przy jednoczesnej ochronie warto$ci wysoko cenionych, w tym srodowiska.

Plany miejscowe na obszarach zabudowanych uchwala si¢ w szczegdlnosci w celu

racjonalnego uzupetlniania zabudowy, usprawniania obstugi terenow w zakresie

infrastruktury technicznej 1 spotecznej, a takze w celu ochrony dziedzictwa kulturowego

1 zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej - przy zapewnieniu ochrony wartosci

wysoko cenionych, w tym Srodowiska.

Rada gminy ma obowiazek okreSlenia w planie miejscowym sposobu 1 etapow

zagospodarowania terenu.

Rada gminy okresla w planie miejscowym:

1) zasady ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego,

2) zasady ochrony srodowiska 1 krajobrazu,

3) zasady zagospodarowania terenéw przestrzeni publiczne;j,

4) lokalizacje drog publicznych, urzadzen komunikacji 1 uzbrojenia terenu,

5) zasady zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na

podstawie odrgbnych przepisow,

6) zasady 1 warunki sytuowania tablic 1 urzadzen reklamowych oraz ogrodzen,

7) granice terenOw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,

8) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu

ponadlokalnym,

9) granice obszar6w wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacji,

10) linie nowych podzialdbw nieruchomosci oraz inne ustalenia z zakresu scalania 1
podzialu nieruchomosci albo szczegdtowe zasady 1 warunki scalania oraz podziatu
nieruchomosci,

11) przeznaczenie terendOw oraz linie rozgraniczajace tereny o roZnym przeznaczeniu,

12) sposob 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania 1 uzytkowania
terenow,

13) warunki oraz zasady zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci:

a)  sposob usytuowania zabudowy w stosunku do drog publicznych,

b)  maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy,

c) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej] w
odniesieniu do powierzchni budowlanej terenu inwestycji:

d) maksymalng wysokos¢ zabudowy,

e) wymogiw zakresie miejsc do parkowania,

f)  linie zabudowy,

g)  gabaryty obiektow,
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157.

h) w razie potrzeby - kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie
dachow,

1)  inne wymogi wynikajace z regionalnych cech istniejacej zabudowy oraz
uksztaltowania terenow gminy,

14) na terenach przeznaczonych na cele budownictwa mieszkaniowego - procentowy
udziat powierzchni terenéw przeznaczonych na cele zieleni osiedlowej 1 placow
zabaw w odniesieniu do powierzchni budowlanej terenu inwestycji, liczbe miejsc,
ktore beda zapewnione w ramach ustug szkolnych (szkoly podstawowe i
gimnazja) 1 przedszkolnych w odniesieniu do catkowitej powierzchni mieszkan
oraz minimalna 1 maksymalna liczbg¢ miejsc do parkowania,

15) stawke oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli w drodze rozporzadzenia szczegdélowy

zakres projektu planu miejscowego - uwzgledniajac w szczegoInosci wymogi dotyczace
materiatow planistycznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardéw oraz
sposobu dokumentowania prac planistycznych.

Rozdzial 4. Procedura wuchwalenia i zmiany aktow planowania
przestrzennego

158.

159.

160.

161.

162.

Akty planowania przestrzennego sporzadza si¢ z uwzglednieniem opracowania
ekofizjograficznego, stanowiacego dokumentacj¢ charakteryzujaca poszczegdlne
elementy srodowiskowe oraz ich wzajemne powigzania, przygotowana dla catego
obszaru gminy. Opracowanie ekofizjograficzne jest aktualizowane nie rzadziej niz raz
w trakcie trwania kadencji rady gminy. Szczegdélowy zakres opracowania
ekofizjograficznego okresla rozporzadzenie ministra wlasciwego do spraw gospodarki
wodnej 1 srodowiska.
Akty planowania przestrzennego sporzadza si¢ z uwzglednieniem prognozy skutkéw
finansowych uchwalenia aktu planistycznego, zawierajacej prognozowane koszty
realizacji infrastruktury technicznej 1 spolecznej, roszczenia wobec gminy wynikajace z
okreslenia przeznaczenia nieruchomosci oraz wptywy z tytulu optat 1 podatkéw. W
prognozie skutkow finansowych uchwalenia aktu planistycznego okresla si¢ takze
harmonogram realizacji okreslonych w akcie planistycznym inwestycji celu
publicznego oraz zrodia ich finansowania.
Uchwalajac lub zmieniajac akt planowania przestrzennego nalezy przeprowadzi¢
strategiczng oceng oddzialywania na Srodowisko. Zakres przedmiotowy prognozy
oddziatywania na srodowisko okresla przepisy odrebne.
Organ wykonawczy gminy dokonuje okresowej oceny aktualnosci aktow planowania
przestrzennego oraz prowadzi monitoring skutkow realizacji ustalen uchwalonych
aktow planowania przestrzennego w zakresie oddziatywania na srodowisko.
W celu oceny aktualnos$ci aktow planowania przestrzennego organ wykonawczy gminy:
1)  dokonuje oceny aktualnosci opracowania ekofizjograficznego,
2)  przeprowadza analizg:

a)  zmian w stanie Srodowiska,

b)  zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy,

c)  wplywu na zagospodarowanie przestrzenne zrealizowanych inwestycji,

d) wnioskow w sprawie sporzadzenia lub zmiany aktéw planowania

przestrzennego,
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163.

164.

165.

166.

167.

168.

e) zmian w zagospodarowaniu wynikajacych z przewidywanej lub prowadzonej
dziatalnos$ci gorniczej, okreslonej w koncesji, w odniesieniu do terendw
gorniczych,

f) zmian w zagospodarowaniu wynikajacych z potrzeb ochrony przed powodzia,
w odniesieniu do terendow szczegolnego zagrozenia powodzia,

g) zmian w stanie prawnym terenow, w tym zwiazanych z objeciem ich ochrona
na podstawie przepisow odrgbnych,

h) wptywu na srodowisko skutkdéw realizacji aktow planowania przestrzennego
poddanych ocenie aktualno$ci

- uwzgledniajac opracowanie ekofizjograficzne,

3)  sporzadza raport z dokonanej analizy,

4)  ocenia stopien realizacji inwestycji na obszarach, na ktorych obowiazuja plany
miejscowe,

5) opracowuje wieloletnie programy sporzadzania planéw miejscowych w
nawiazaniu do ustalen studium oraz ocenia stopien ich realizacji.

Organ wykonawczy gminy, po uzyskaniu opinii gminnej komisji urbanistyczno-

architektonicznej, przekazuje radzie gminy raport, o ktorym mowa w tezie

poprzedzajacej, co najmniej raz w czasie kadencji rady. Organ wykonawczy gminy

zobowiazany jest rowniez do niezwlocznej publikacji wynikéw analizy 1 oceny wraz z

wnioskami w Rejestrze budowlanym oraz w lokalnych §rodkach masowego przekazu.

Rada gminy podejmuje uchwalge w sprawie aktualno$ci aktow planowania

przestrzennego, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub w czgsci,

podejmuje dziatania w celu ich zmiany.

W celu uchwalenia aktu planowania przestrzennego rada gminy podejmuje uchwal¢ o

przystapieniu do sporzadzania aktu planowania przestrzennego.

Plan miejscowy uchwala si¢ dla strefy badz stref uzytkowania wskazanych w studium.

Plan miejscowy mozna réwniez uchwali¢ dla fragmentu strefy uzytkowania,

stanowiacego zwarty zespdl urbanistyczny lub gdy celem uchwalenia planu

miejscowego jest wytacznie lokalizacja infrastruktury techniczne;.

W uchwale o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego rada gminy okresla

granice terenu, dla ktérego sporzadzony bedzie plan miejscowy.

W przypadku przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego zawierajacego ustalenia

w zakresie scalenia i1 podzialu nieruchomos$ci, granice planu musza obejmowaé w

catosci jeden z obszardéw scalen i1 podzialow wyznaczonych w studium. Informacje o

sporzadzaniu planu dla obszaru scalen i1 podzialow nieruchomosci zamieszcza si¢ w

uchwale o przystapieniu do sporzadzenia planu.

Po podjgciu przez radg gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadzania aktu planowania

przestrzennego organ wykonawczy gminy, bez zbg¢dnej zwloki, kolejno:

1) podaje do publicznej wiadomosci informacj¢ o podjgciu uchwaty o przystapieniu
do sporzadzania aktu planowania przestrzennego; w informacji wskazuje si¢ co
najmniej 30 dniowy termin na skladanie wnioskow do aktu planowania
przestrzennego,

2)  w przypadku sporzadzania planu miejscowego dla obszaru podlegajacego scaleniu
1 podzialowi, dodatkowo:

a) zawiadamia na piSmie uczestnikOw scalenia (wiascicieli 1 uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci) o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu,
na adres znajdujacy si¢ w katastrze nieruchomosci; w przypadku braku takiego
adresu powiadomienie pozostawia si¢ w formie adnotacji w Rejestrze
budowlanym,
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3)

4)

5)

6)

7)

b) sktada we wlasciwym sadzie wniosek o ujawnienie w ksiggach wieczystych
lub zbiorze dokumentdéw przystapienia do scalenia 1 ponownego podziatu,

c) zwoluje zebranie informacyjne uczestnikOw scalenia, ktérzy moga dokonaé
wyboru rady uczestnikéw scalenia w liczbie do 10 osob, ktora to rada posiada
uprawnienia opiniodawcze,

d) zleca opracowanie dokumentacji geodezyjnej i projektu scalenia i ponownego
podziatu nieruchomosci,

przeprowadza konsultacje spoteczne, w szczegdlnosci poprzez przeprowadzenie

ankiet 1 organizowanie spotkan z mieszkancami obszaru objgtego projektowanym

aktem planowania przestrzennego,

rozpatruje wnioski 1 analizuje wyniki przeprowadzonych konsultacji spotecznych,

sporzadza 1 podaje do publicznej wiadomosci informacj¢ o zgloszonych, we

wnioskach 1 w ramach konsultacji, propozycjach oraz sposobie ich rozstrzygnigcia
wraz z uzasadnieniem,

wystepuje do regionalnego dyrektora ochrony sSrodowiska 1 panstwowego

powiatowego inspektora sanitarnego o uzgodnienie =zakresu 1 stopnia

szczegbtowosci informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na
srodowisko dotyczacej projektu planu planistycznego

sporzadza projekt aktu planowania przestrzennego, prognozg jego oddziatywania

na $rodowisko oraz prognoze¢ skutkéw finansowych jego uchwalenia; ponadto, w

przypadku planu miejscowego dla obszaru podlegajacego scaleniom 1 podziatowi

- projekt scalen 1 podzialow.

wystepuje o:

a)  uzgodnienie projektu aktu planowania przestrzennego przez:

a. wojewode — w =zakresie zgodnosci projektu aktu z wigzacymi
ustaleniami krajowych aktow planowania przestrzennego,

b. zarzad wojewddztwa — w zakresie zgodnosci projektu aktu z
wigzacymi  ustaleniami  ponadlokalnych  aktow  planowania
przestrzennego,

c.  wlasciwe organy wojskowe oraz bezpieczenstwa panstwa — w zakresie
dostosowania ustalen projektu aktu do wymagan wynikajacych z
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

b)  uzgodnienie projektu aktu planowania przestrzennego — w przypadkach, w
ktorych jest to niezbgdne — przez:

wiasciwego regionalnego dyrektora ochrony srodowiska,

wiasciwego dyrektora parku narodowego,

wiasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow,

dyrektora wlasciwego zarzadu gospodarki wodne;,

dyrektora wlasciwego urzedu morskiego,

wiasciwy organ wojskowy 1 bezpieczenstwa publicznego.

c) zaopiniowanie projektu aktu planowania przestrzennego przez gminna
komisj¢ urbanistyczno architektoniczna, a w przypadkach, w ktorych jest to
niezbe¢dne — przez:

a. organy wykonawcze gmin graniczacych z obszarem objetym

projektem aktu planistycznego,

wiasciwego staroste,

wiasciwy organ ochrony gruntow rolnych i le§nych,

wiasciwego panstwowego powiatowego inspektora sanitarnego,

wlasciwy organ Panstwowej Strazy Pozarne;,

wiasciwego inspektora ochrony srodowiska,

o a0 o

mo a0 o
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wlasciwy organ administracji geologicznej,

wiasciwego zarzadcg drogi publiczne;,

wlasciwy organu nadzoru goérniczego,

ministra wlasciwego do spraw zdrowia,

Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego,

Prezesa Panstwowej Agencji Atomistyki,

ministra wilasciwego do spraw kultury 1 ochrony dziedzictwa

narodowego,

n. rade¢ uczestnikOw scalenia w zakresie projektu scalenia i podziatu
nieruchomosci,

d) wyrazenie przez wilasciwy organ zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze i1 nielesne, jezeli wymagaja tego
przepisy odrebne,

8) wprowadza zmiany w projekcie aktu planowania przestrzennego, prognozie
oddziatywania na srodowisko oraz prognozie skutkéw finansowych wynikajace z
dokonanych uzgodnien 1 uzyskanych opinii,

9) podaje do publicznej wiadomosci informacje o wylozeniu projektu aktu
planowania przestrzennego do publicznego wgladu 1 wyklada ten projekt wraz z
prognoza oddzialywania na $rodowisko oraz prognoza skutkow finansowych 1
planem scalen i1 podziatlow do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni
oraz organizuje w tym czasie dyskusj¢ publiczna nad przyjetymi w projekcie
planu rozwiazaniami; organ wykonawczy gminy informuje, ze w okresie w
ktorym projekt projektu aktu planowania przestrzennego wylozony jest do
publicznego wgladu, mozliwe jest skladanie uwag do projektu aktu, w tym do
projektowanych nowych podzialtow nieruchomosci, w przypadku plandéw
sporzadzanych dla obszarow wymagajacych scalenia 1 podziatu, a takze do
prognozy oddzialywania na srodowisko; wilascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci potozonych na obszarze wymagajacym scalenia 1 podziatu,
zawiadamia si¢ indywidualnie,

10) bez zbednej zwloki rozpatruje uwagi i1 analizuje wyniki przeprowadzonej dyskusji
publicznej a nastgpnie sporzadza 1 podaje do publicznej wiadomosci informacje o
zgloszonych uwagach 1 przebiegu dyskusji publicznej oraz sposobie ich
rozstrzygnigcia (uwzglednienia) wraz z uzasadnieniem; w przypadku plandéw
sporzadzanych dla obszaréw wymagajacych scalenia i podziatu, wnioski, uwagi 1
zastrzezenia przed ich rozpatrzeniem przez organ podlegaja zaopiniowaniu przez
radg scalenia,

11) wprowadza do projektu aktu planowania przestrzennego zmiany, wynikajace z
uwzglednionych uwag, opinii 1 przebiegu dyskusji; w przypadku, gdy
wprowadzone zmiany maja charakter istotny, ponawia czynnosci o ktérych mowa
w pkt 5-8,

12) przedstawia radzie gminy projekt projektu aktu planowania przestrzennego wraz z
prognoza oddziatywania na srodowisko, prognoza skutkéw finansowych i planem
scalen 1 podziatow.

169. Wnioski 1 uwagi do projektow aktow planowania przestrzennego moze zglasza¢ kazdy,
w szczegllnosci: osoby fizyczne, osoby prawne oraz jednostki nie posiadajace
osobowosci prawne;.

170. Wnioski 1 uwagi do projektow aktow planowania przestrzennego moga by¢ sktadane w
formie pisemnej, faksem, poczta elektronicznej lub poprzez system ePUAP.

5 — AT
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171.

172.

173.

174.

175.

176.

177.

Przed uchwaleniem aktu planowania przestrzennego rada gminy moze dokona¢ zmian w
projekcie aktu. W przypadku, gdy dokonane przez rad¢ zmiany sa istotne, organ
wykonawczy gminy ponawia procedur¢ w niezb¢dnym zakresie.

Przed uchwaleniem planu miejscowego rada gminy ocenia zgodno$¢ projektu planu

miejscowego ze studium.

Projekt aktu planowania przestrzennego, nie moze zosta¢ uchwalony, jezeli ze

strategicznej oceny oddzialywania na Srodowisko wynika, Ze moze on znaczaco

negatywnie oddziatywa¢ na obszar Natura 2000, chyba ze przepisy odrgbne stanowia
inacze;j.

Warunkiem uchwalenia planu miejscowego jest okreslenie zrodet finansowania

inwestycji celu publicznego, ktére naleza do zadan wtasnych gminy, ujetych w planie

miejscowym.

Obowiazek zapewnienia zrddet finansowania uznaje si¢ za spelniony, jezeli

zagwarantowanie finansowania w catosci lub cze$ci nastgpuje 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 naleznosci gminy z tytulu optat i podatkow oraz

wydatkéw inwestora z tytulu poniesionych naktadéw na realizacje infrastruktury
technicznej 1 spoleczne;.

Akt planowania przestrzennego uchwala rada gminy, uprzednio rozstrzygajac o

sposobie rozpatrzenia uwag do projektu aktu.

Tekst aktu planowania przestrzennego stanowi tre$¢ uchwaty. Zatacznikami do uchwaty

sa:

1)  rysunek aktu planistycznego,

2)  informacja o sposobie rozstrzygnigcia uwag,

3) prognoza oddziatywania na srodowisko,

4)  uwarunkowania — w przypadku studium,

5) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej oraz zasadach ich finansowania - w przypadku planu miejscowego,

6) uzasadnienie.

W przypadku uchwalenia planu miejscowego zawierajacego ustalenia w zakresie

scalenia i podzialu nieruchomosci, zalacznikami do uchwaty sa dodatkowo:

1) opracowanie geodezyjne wykazujace dotychczasowy stan prawny nieruchomosci
oraz stan nowy po scaleniu i1 podziale nieruchomos$ci wraz z oznaczeniem nowo
wydzielonych nieruchomosci 1 powierzchnia - przyznanych poszczegdlnym
uczestnikom scalenia oraz przeznaczonych na drogi, pod poszerzenie drég
istniejacych oraz na potrzeby realizacji innej infrastruktury spoteczne;j,

2) ustalenie na rzecz uczestnikOw scalenia doptat w gotowce, za roznice w
przyznanych dzialkach, jezeli nie ma mozliwoSci przyznania tej samej
powierzchni,

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

4)  rozstrzygnigcie o zniesieniu shuzebnos$ci gruntowych, jezeli staty si¢ zbedne do
korzystania z nowo wydzielonych nieruchomosci albo o utrzymaniu niezbgdnych
shuzebnos$ci gruntowych wraz z oznaczeniem dziatek, ktore one obciazaja,

5)  ustalenie procentowe] wysokosci oplaty katastralnej, w wysokosci od 10 do 50 %
wzrostu wartosci tych nieruchomosci, w stosunku do wartosci przed podziatem 1
scaleniem, jak réwniez termin i sposob uiszczenia oplat; oplaty katastralne organ
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179.

180.

181.

182.

183.

184.

wykonawczy gminy okresla w drodze odrgbnej decyzji, na zasadach okreslonych
w Dziale V,

6) rodzaje urzadzen infrastruktury technicznej oraz spolecznej, ktére zostana
wybudowane na obszarach objgtych scaleniem, terminy ich budowy oraz zrodita
finansowania,

7)  rozstrzygnigcie o sposobie zatatwienia wnioskow, uwag 1 zastrzezen do projektu
planu scalen 1 podziatow.

W przypadku uchwalenia planu miejscowego zawierajacego ustalenia w zakresie
scalenia 1 podziatu nieruchomosci, uchwata wraz z zalacznikami podlega dorgczeniu —
w wersji elektronicznej - uczestnikom scalenia na takich zasadach jak w przypadku
zawiadomienia 0 wszczgciu postgpowania.
Organ wykonawczy gminy przedstawia tekst aktu planowania przestrzennego wraz z
zalacznikami, dokumentacja prac planistycznych oraz uzasadnieniem wojewodzie - w
celu oceny zgodno$ci z prawem 1 ogloszenia w dzienniku urzgdowym a takze
regionalnemu dyrektorowi ochrony s$rodowiska 1 panstwowemu powiatowemu
inspektorowi sanitarnemu.
Akt planowania przestrzennego wraz z zalacznikami podlega obowiazkowi publikacji w
dzienniku urzedowym wojewddztwa, na stronie internetowej urzedu gminy oraz w
rejestrze budowlanym.
Zmiana aktu planowania przestrzennego nastgpuje w takiej samej procedurze, jak jego
uchwalenie, z zastrzezeniem tez nastgpujacych.
Organ wykonawczy gminy, po uzgodnieniu z wlasciwym regionalnym dyrektorem
ochrony s$rodowiska 1 panstwowym powiatowym inspektorem sanitarnym, moze
odstapi¢ od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko, jezeli
projekt zmiany lokalnego aktu planistycznego stanowi nieznaczna modyfikacjg
dotychczasowego aktu. Warunki, po spehieniu ktérych mozliwe bedzie odstapienie od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, okreslaja przepisy o
ocenie oddzialywania na §rodowisko.
W przypadku, gdy konieczno$¢ zmiany aktu planowania przestrzennego wynika ze
zmiany aktéw prawa powszechnie obowiazujacego, zmiany aktow planowania
ponadlokalnego, koniecznosci przeprowadzenia na obszarze, na ktérym obowiazuje
plan miejscowy procedury scalenia i podziatu nieruchomosci albo koniecznosci zmiany
planu miejscowego przed przedozeniem przez inwestoréw urbanistycznych projektow
realizacyjnych, zmiana aktu planowania przestrzennego nastgpuje w trybie
uproszczonym. Tryb uproszczony stosuje si¢ takze do uchwalania miejscowego planu
odbudowy.

W celu dokonania uproszczonej zmiany aktu planowania przestrzennego, organ

wykonawczy gminy kolejno:

1) sporzadza projekt zmiany aktu planowania przestrzennego wraz z prognoza
oddzialywania na $rodowisko, o ile wlasciwe organy nie wydalty zgody na
odstapienie od jej sporzadzania,

2) wystgpuje o zaopiniowanie projektu aktu planowania przestrzennego przez
gminng komisj¢ urbanistyczno architektoniczna, a w przypadkach, w ktérych jest
to niezbg¢dne — przez:

a)  organ wykonawczy gminy graniczacej z obszarem objetym projektem aktu
planistycznego,

b)  wlasciwego staroste,

c) wlasciwego regionalnego dyrektora ochrony srodowiska,

d)  wlasciwego dyrektora parku narodowego i krajobrazowego,

e)  wlasciwy organ ochrony gruntéw rolnych 1 lesnych,
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186.

187.

188.

189.

190.

f)  wlasciwego panstwowego powiatowego inspektora sanitarnego,
g) wlasciwy organ panstwowej strazy pozarnej,

h)  wlasciwego inspektora ochrony srodowiska,

1)  wlasciwy organ administracji geologicznej,

J)  wlasciwego zarzadce drogi publicznej,

k)  dyrektora wlasciwego urzedu morskiego,

1)  wlasciwy organ nadzoru gérniczego,

m) dyrektora wlasciwego zarzadu gospodarki wodnej,

n)  ministra wlasciwego do spraw zdrowia,

o) wlasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow,

p)  Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego,

q) Prezesa Panstwowej Agencji Atomistyki,

r)  ministra wlasciwego do spraw kultury 1 ochrony dziedzictwa narodowego,

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

4) podaje do publicznej wiadomosci informacje o wylozeniu projektu aktu
planowania przestrzennego do publicznego wgladu 1 wyklada ten projekt do
publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni oraz organizuje w tym czasie
dyskusje¢ publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwiazaniami; w
informacji tej organ wykonawczy gminy informuje, ze w okresie w ktorym
projekt aktu planowania przestrzennego wylozony jest do publicznego mozliwe
jest sktadanie uwag do projektu aktu,

5) rozpatruje uwagi 1 analizuje wyniki przeprowadzonej dyskusji publicznej, a
nastepnie sporzadza 1 podaje do publicznej wiadomosci informacjg o zgloszonych
uwagach 1 przebiegu dyskusji publicznej oraz sposobie ich rozstrzygnigcia
(uwzglednienia) wraz z uzasadnieniem,

6) wprowadza do projektu aktu planowania przestrzennego zmiany, wynikajace z
uwzglednionych uwag 1 przebiegu dyskusji; w przypadku, w ktorym
wprowadzone zmiany maja charakter istotny, ponawia czynnosci, o ktérych mowa
w pkt 2 -5,

7)  przedstawia radzie gminy projekt aktu planowania przestrzennego.

W przypadku dokonywania zmiany planu miejscowego w celu przeprowadzenia

procedury scalenia 1 podziatu nieruchomosci, do trybu uproszczonego zmiany planu

miejscowego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o trybie zwyktym, dotyczace wiascicieli

1 uzytkownikow nieruchomosci podlegajacych scaleniu 1 podziale.

Zmiana planu miejscowego moze by¢ przeprowadzana rownolegle ze zmiang studium,

jednakze rada gminy nie moze podja¢é uchwaty w sprawie uchwalenia planu

miejscowego do czasu, gdy zmiana studium nie wejdzie w zycie.

Organy opiniujace lub uzgadniajace projekt aktu planistycznego w zakresie swojej

wlasciwosci rzeczowej 1 miejscowe] sa obowiazane do wspolpracy przy sporzadzaniu

projektow aktow planistycznych, polegajacej na wyrazaniu opinii, skladaniu wnioskow
oraz udostgpnianiu informacji.

Organy, o ktorych mowa w tezie poprzedzajacej, ponosza koszt zaopiniowania lub

uzgodnienia projektu aktu planowania przestrzennego.

Organ dokonujacy uzgodnienia powinien zaja¢ stanowisko w formie postanowienia w

terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu aktu planowania przestrzennego.

Organ wykonawczy gminy moze uzna¢ za uzgodniony projekt aktu planowania

przestrzennego w przypadku, w ktorym organy nie zajma stanowiska w terminie albo

nie okresla warunkow, na jakich uzgodnienie moze nastapic.
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192.

193.

194.

195.

196.

197.

Na postanowienie w sprawie odmowy uzgodnienia projektu aktu planowania
przestrzennego gminie shuzy zazalenie. W postgpowaniu zazaleniowym przepisy
Kodeksu postgpowania administracyjnego dotyczace zazalen stosuje si¢ odpowiednio.
Stronami postgpowania zazaleniowego sa: organ, ktory wydat zaskarzone
postanowienie oraz gmina.

Organ, z ktorym uzgodniono projekt studium lub projekt planu miejscowego, ponosi

koszty zmiany tych projektoéw, spowodowane pdzniejsza zmiang stanowiska. Jezeli

organ, o ktorym mowa wyzej, dziala w ramach zespolonej administracji powiatowej lub

w ramach samorzadu wojewodztwa 1 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 wlasciwy organ zobowiazany jest wyda¢ w terminie 21 dni od dnia otrzymania

projektu aktu planistycznego. Nie wydanie opinii w tym terminie jest rOwnoznaczne z

brakiem uwag do projektu aktu planowania przestrzennego.

Akty planowania przestrzennego sporzadza si¢ w technice cyfrowej. Tre$¢ czesci

tekstowej 1 graficznej aktow planowania przestrzennego opracowywana jest w sposob

zestandaryzowany, umozliwiajacy przetwarzanie i poroOwnywanie informacji zawartych

w aktach planowania przestrzennego.

Koszty sporzadzenia aktu planowania przestrzennego oraz zobowiazania powstale w

zwiazku z jego uchwaleniem obciazaja budzet gminy, z zastrzezeniem tezy nastgpne;.

Koszty sporzadzenia aktu planowania przestrzennego oraz zobowiazania powstale w

zwiazku z jego uchwaleniem obciazaja:

1)  budzet panstwa - jezeli jest on w calosci lub w czgsci bezposrednia konsekwencja
zamiaru realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym,

2)  budzet wojewodztwa - jezeli jest on w calosci lub w czgsSci 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.

Akt planowania przestrzennego obowiazuje do czasu wejscia w zycie nowego aktu

planowania przestrzennego dotyczacego okreslonego terenu.

Rozdzial 5. Skutki wejScia w Zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

198.

199.

200.

201.

Wejscie w zycie planu miejscowego powoduje powstanie po stronie gminy 1 witascicieli
oraz uzytkownikow wieczystych nieruchomos$ci polozonych na obszarze objgtym
planem, zobowiazan finansowych wskazanych w niniejszym rozdziale.

Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego, korzystanie z
nieruchomosci lub jej czgéci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem albo funkcja
stalo si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone, wilasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomosci moze zada¢ od gminy odszkodowania albo wykupienia nieruchomosci
badz jej czesci. Realizacja roszczen moze nastapi¢ rowniez w drodze zaoferowania
przez gming wilascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamienne;.
Roszczenia z tytulu braku mozliwosci lub istotnego ograniczenia korzystania z
nieruchomos$ci w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego mozna
zglasza¢ w terminie 3 lat od dnia wej$cia w zycie planu miejscowego.

Jezeli w zwiazku z uchwaleniem lub zmiana planu miejscowego, warto$¢ nieruchomosci
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203.

204.

205.

206.

207.

208.

209.

210.

uleglta obnizeniu a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty dokonuje zbycia tej
nieruchomosci 1 nie skorzystal wcze$niej z prawa do odszkodowania z tytutu
uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia korzystania z nieruchomosci, moze zadac
od gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci.

Wykonanie przez gming obowiazku wynikajacego z roszczen z tytutu uniemozliwienia
lub istotnego ograniczenia korzystania z nieruchomosci oraz z tytulu obnizenia wartos$ci
nieruchomosci, powinno nastgpi¢ w terminie 6 miesigcy od dnia ztozenia wniosku przez
wiasdciciela lub uzytkownika wieczystego, chyba ze strony postanowia inaczej. W
przypadku opodznienia w wyplacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomosci
wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki
ustawowe.

Jezeli w zwiazku z uchwaleniem lub zmiana planu miejscowego wartos¢ nieruchomosci
wzrosta a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty dokonuje zbycia tej nieruchomosci,
organ wykonawczy gminy, w drodze decyzji, ustala jednorazowa oplat¢ z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci. Oplata ta jest dochodem wiasnym gminy.

Roszczenia z tytulu obnizenia lub wzrostu wartoSci nieruchomosci mozna zglasza¢ w
terminie 3 lat od dnia, w ktorym powstalo zobowigzanie.

Rada gminy w planie miejscowym 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
czesci lub w catosci, odszkodowanie albo oplata podlegaja zwrotowi odpowiednio na
rzecz gminy albo na rzecz aktualnego wilasciciela badz uzytkownika wieczystego
nieruchomosci.

Wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci oraz wysokos¢
oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci ustala si¢ na dzien jej zbycia. Obnizenie
oraz wzrost wartosci nieruchomosci stanowia r6znicg miedzy wartoscia nieruchomosci
okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu po uchwaleniu lub zmianie planu
miejscowego a wartoscia nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu przed zmiana planu miejscowego albo faktyczng funkcja terenu przed jego
uchwaleniem.

Spory w sprawach zobowigzan powstalych z tytulu wejscia w zycie planu miejscowego
rozstrzygaja sady powszechne, z wyjatkiem spraw zwiazanych z decyzja ustalajaca
jednorazowa optate od wzrostu wartosci nieruchomosci.

W odniesieniu do zasad szacowania zmiany wartosci nieruchomos$ci na potrzeby
stosowania regulacji niniejszego Rozdzialu, a takze w odniesieniu do okreslania osob
uprawnionych do szacowania tych wartosci, stosuje si¢ przepisy odregbne.

Na potrzeby niniejszego Rozdzialu przez ,,zbycie nieruchomos$ci” rozumie sig
dokonywanie czynnos$ci prawnych, na podstawie ktérych nastgpuje przeniesienie
wilasnosci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste.

Rozdzial 6. Nadzor nad dzialalnoscia planistyczng gminy i jej sadowa
kontrola

211.

212.

Nadzoér nad dziatalno$cia planistyczna gminy sprawowany jest na zasadach ogdlnych,
okreslonych w ustawie o samorzadzie gminnym, z zastrzezeniem, o ktorym mowa w
tezie nastepne;j.

Jezeli rada gminy, wbrew obowiazkowi uchwalenia planu miejscowego wynikajacemu z
regulacji Kodeksu, nie uchwali planu, wojewoda wzywa rade do jego uchwalenia nie
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214.

215.

216.

217.

pozniej niz w terminie roku od dnia wezwania do dokonania tej czynnosci. W
przypadku bezskutecznego uplywu terminu, o ktorym mowa, wojewoda, po
zawiadomieniu ministra wlasciwego do spraw administracji publicznej, sporzadza plan
wydajac w tej mierze stosowne zarzadzenie zastgpcze.

Zarzadzenie zastgpcze wojewody w sprawie planu miejscowego podlega zaskarzeniu do
sadu administracyjnego na zasadach ogolnych, okreslonych przepisami ustawy o
samorzadzie gminnym.

Kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaly naruszone uchwala rady gminy w
sprawie aktu planowania przestrzennego moze, po wczesniejszym bezskutecznym
wezwaniu do usunigcia zarzucanego naruszenia, wnies¢ skarge do sadu
administracyjnego. Skarga nie moze by¢ ztozona po uptywie dwoch lat od dnia wejscia
w zycie aktu planowania przestrzennego

Pierwsza skarga wniesiona do sadu administracyjnego zobowigzuje gming do
publicznego ogloszenia o mozliwosci przystapienia do postgpowania sadowego w
sprawie oceny zgodnosci aktu planowania przestrzennego z prawem przez kazdego,
czyj interes prawny zostal naruszony ustaleniami aktu. W celu realizacji obowiazku, o
ktorym mowa powyzej, sad zawiadamia rad¢ gminy o dopuszczeniu skargi do
rozpoznania.

Udzial w postgpowaniu sadowym moze by¢ zgloszony w terminie 6 miesiecy od dnia
ogloszenia o takiej mozliwosci. Nieprzystapienie do postgpowania w powyzszym
terminie skutkuje brakiem mozliwosci pdzniejszego skarzenia aktu planowania
przestrzennego.

W sprawie skarzenia aktu planowania przestrzennego stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o zaskarzaniu aktow prawa miejscowego do sadu administracyjnego.

DZIAL IV Inwestowanie na obszarach, na ktorych nie obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Rozdzial 1. Ustalenia ogdlne

218.

219.

220.

221.

222.

223.

224.

Inwestowanie na obszarach, na ktorych nie obowiazuje plan miejscowy stanowi wyjatek
od planowego gospodarowania przestrzenia.

Inwestowanie na obszarach zabudowanych, na ktoérych nie obowiazuje plan miejscowy,
ma na celu uzupeinianie zabudowy lub realizacj¢ obiektow budowlanych zgodnych z
dopuszczalng funkcja terenu.

Inwestowanie na obszarach o ograniczonej zabudowie, na ktérych nie obowiazuje plan
miejscowy, ma na celu realizacje obiektow budowlanych niezbednych dla uzytkowania
terenu zgodnie z dopuszczalna funkcja terenu.

Na obszarach, na ktérych nie obowiazuje plan miejscowy, realizacja inwestycji jest
dopuszczalna, o ile jest zgodna z ogdlnym porzadkiem przestrzennym .

Warunkiem realizacji inwestycji zgodnej z ogdlnym porzadkiem przestrzennym, w tym
dopuszczalna funkcja terenu, jest bezposredni dostgp do drogi publicznej oraz
uzbrojenia terenu, niezbednego dla prawidtowego funkcjonowania planowanej inwestycji.
Ogolny porzadek przestrzenny wyznaczaja przepisy niniejszego rozdziatu, przepisy
szczegbdlne, w tym chronigce wartosci wysoko cenione oraz przepisy urbanistyczne.
Przesadzenie o dopuszczalno$ci realizacji inwestycji na obszarze, na ktorym nie
obowiazuje plan miejscowy, nastgpuje w zgodzie budowlane;.
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225

226.

227.

228.

229.

230.

. W odniesieniu do inwestycji niewymagajacych uzyskania zgody budowlane;j,
przystapienie do realizacji inwestycji nie wymaga rozstrzygnigcia administracyjnego.
Na wniosek inwestora, przesadzenie o dopuszczalnos$ci realizacji inwestycji, nastgpuje
W przyrzeczeniu inwestycyjnym.

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego moze nastapi¢ wytacznie, gdy nowy
sposob uzytkowania obiektu nie spowoduje zwigkszenia ucigzliwosci dla obszaru
oddzialywania inwestycji.

Rozbiorka 1 remont obiektow budowlanych dopuszczalne sa niezaleznie od funkcji
terenu.

Do czasu uchwalenia planu miejscowego, na wyznaczonych w studium obszarach
rozwoju zabudowy, obowiazuja zasady realizacji inwestycji, jak na obszarach o
ograniczonej zabudowie.

Zasady realizacji inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury technicznej, na
obszarach, na ktorych nie obowiazuje plan miejscowy, okreslaja przepisy Dziatu VII.

Rozdzial 2. Inwestowanie na obszarach zabudowanych

231

232.

233.

234.

235.

236.

. Na obszarach, na ktérych nie obowiazuje plan miejscowy, wyznaczonych w studium

jako obszary zabudowane, realizacja inwestycji jest mozliwa woéwczas, gdy obok
innych warunkow okreslonych w Kodeksie, jest zgodna z dopuszczalna funkcja terenu.
Dopuszczalna funkcja terenu jest dotychczasowa funkcja terenu inwestycji, funkcja
kazdego z terenow znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym, a takze funkcja
stanowiaca uzupehienie funkcji dominujacej w obszarze analizowanym.

W sktad obszaru analizowanego wchodzi teren inwestycji, a takze tereny znajdujace si¢
najblizej granic terenu inwestycji, przylegte do tej krawedzi drogi publicznej, z ktore;j
prowadzona ma by¢ obstuga komunikacyjna terenu inwestycji.

Ustalenie funkcji terenu nastgpuje na podstawie dotychczasowego sposobu
zagospodarowania terenu oraz sposobu uzytkowania obiektow budowlanych na tym
terenie.

Na obszarach zabudowanych, na ktorych nie obowiazuje plan miejscowy, ustala si¢
nastepujace funkcje terenow:

1)  mieszkaniowa jednorodzinna,

2)  mieszkaniowa jednorodzinng z dopuszczeniem ustug,

3) mieszkaniowa wielorodzinna,

4)  mieszkaniowa wielorodzinng z dopuszczeniem ustug,

5)  ustugowa,

6) produkcyjno — sktadowa,

7)  sportowo — rekreacyjna,

8)  wylaczona spod zabudowy, w tym czynna ekologicznie,

9) specjalnego przeznaczenia.

Warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu w odniesieniu do poszczegdlnych
funkcji terenu okreslaja lokalne przepisy urbanistyczne (akty prawa miejscowego),
stanowiac o:

1)  maksymalnym wskazniku intensywnos$ci zabudowy,

2)  minimalnym wskazniku powierzchni biologicznie czynnej,

3)  maksymalnej ilosci kondygnacji,

4)  minimalnej 1 maksymalnej iloSci miejsc parkingowych,

5)  minimalnej wielkosci nowo wydzielanych dzialek,
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6)

7)
8)
9)
10)
11)
12)
13)

14)
15)

maksymalnej 1 minimalnej wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowe;j
budynkow,

maksymalnym i minimalnym kacie nachylenia dachu,

maksymalnej 1 minimalnej wysokosci kalenicy,

uktadzie potaci dachowej,

potozeniu kalenicy w stosunku do drogi,

obowiazujacej lub nieprzekraczalnej linii zabudowy,

kolorystyce obiektow budowlanych oraz rodzaju pokrycia dachow,

rozwiazaniach detali architektonicznych elewacji, w tym ksztaltowaniu okien 1
drzwi,

zasadach umieszczania w przestrzeni publicznej tablic 1 urzadzen reklamowych,
innych wymogach wynikajacych z regionalnych cech istniejacej zabudowy oraz
uksztattowania (fizjografii) terendw gminy.

237. Po podjeciu przez rade gminy uchwaly o przystapieniu do sporzadzania lokalnych
przepiséw urbanistycznych organ wykonawczy gminy, bez zb¢dnej zwloki, kolejno:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

sporzadza projekt lokalnych przepiséw urbanistycznych,

wystepuje o zaopiniowanie projektu — w przypadkach, w ktorych jest to niezbedne
— przez:

a)  gminng komisj¢ urbanistyczno architektoniczna,

b)  wlasciwego regionalnego dyrektora ochrony srodowiska,

c)  wilasciwego dyrektora parku narodowego i krajobrazowego,

d)  wlasciwego zarzadcg drogi publicznej,

e) wlasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow.

wprowadza zmiany w projekcie lokalnych przepisow urbanistycznych wynikajace
z uzyskanych opinii,

podaje do publicznej wiadomosci informacje o wylozeniu projektu do
publicznego wgladu 1 wyktada ten projekt do publicznego wgladu na okres co
najmniej 21 dni oraz organizuje w tym czasie dyskusje publiczng nad przyjetymi
w projekcie rozwiazaniami; w informacji organ wykonawczy gminy podaje, ze w
okresie w ktoérym projekt wylozony jest do publicznego wgladu, mozliwe jest
sktadanie uwag do projektu lokalnych przepiséw urbanistycznych,

bez zbednej zwloki rozpatruje uwagi 1 analizuje wyniki przeprowadzonej dyskusji
publicznej, a nastgpnie sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci informacje o
zgloszonych uwagach 1 przebiegu dyskusji publicznej oraz sposobie ich
rozstrzygnigcia (uwzglednienia) wraz z uzasadnieniem,

wprowadza do projektu uchwatly zmiany, wynikajace z uwzglednionych uwag 1
przebiegu dyskusji,

przedstawia radzie gminy projekt lokalnych przepisow urbanistycznych.

238. Uchwata rady gminy w sprawie lokalnych przepisow urbanistycznych, nie okreslajac
przeznaczenia terenu, nie powoduje powstania po stronie gminy obowiazkéw
odszkodowawczych 1 nie stanowi podstawy do naliczania oplaty planistyczne;.

239. Do czasu uchwalenia przez rad¢ gminy lokalnych przepisow urbanistycznych albo planu
miejscowego, na obszarach zabudowanych obowiazuja krajowe przepisy urbanistyczne.

240. Krajowe przepisy urbanistyczne dla obszaru zabudowanego — w zakresie warunkow
zagospodarowania terenu - okreslaja w szczegdlnosct:

1) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy,

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

4) minimalna 1 maksymalng i1lo$¢ miejsc parkingowych,
5) minimalna wielko§¢ nowo wydzielanych dziatek,
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241.

242.

243.

244.

245.

246.

247.

248.

249.

250.

251.

252.

253.

6) zasady umieszczania w przestrzeni publicznej tablic 1 urzadzen reklamowych.
Krajowe przepisy urbanistyczne dla obszaru zabudowanego okresla si¢ z
uwzglednieniem standardow urbanistycznych.

Krajowe przepisy urbanistyczne dla obszaru zabudowanego — w zakresie warunkdéw
zabudowy 1 zagospodarowania terenu — okresla zalacznik do Kodeksu, stosownie do
nastepujacych ustalen.

W zabudowie zwartej, dopuszczalna jest budowa budynku frontowego, ktorego
wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej oraz geometria dachu (kat nachylenia,
wysokos$¢ kalenicy, uktad potaci dachowej, potozenie kalenicy w stosunku do drogi)
jest taka sam, jak jednego z budynkow tworzacych zabudowe zwarta. W przypadku,
gdy na obu terenach sasiednich znajduje si¢ zabudowa zwarta, inwestor ma prawo
wyboru, do ktérego z budynkéw odniesie planowana inwestycje.

W zabudowie rozproszonej dopuszczalna jest budowa budynku frontowego, ktorego
wysokos$ci gornej krawedzi elewacji frontowej oraz wysokos$¢ kalenicy bedzie nie
wigksza niz 110% wysokosci powyzszych parametrow w najwyzszym budynku
frontowym, znajdujacym si¢ na terenach sasiednich.

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

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

Przepisow dotyczacych wysokos$ci 1 geometrii dachu nie stosuje si¢ do przebudowy i
rozbudowy budynkow, o ile nie wiaza si¢ one ze zmiana wysokosci budynku albo
zmiang konstrukceji jego dachu, a takze do odbudowy budynku.

Lini¢ nowej zabudowy wyznacza si¢ jako przedituzenie linii istniejacych budynkow
frontowych na terenach sasiednich.

W przypadku niezgodnos$ci 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,
wowczas lini¢ nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego
budynku frontowego, ktory znajduje si¢ w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego.

W zabudowie zwartej, uwzglednia si¢ wylacznie linie zabudowy budynkéw frontowych,
usytuowanych na granicy terenu inwestycji.

Jezeli na terenie inwestycji znajduje si¢ budynek frontowy, inwestor moze zdecydowac,
czy zachowana zostanie dotychczasowa linia zabudowy, czy tez zostanie ona
dostosowana do linii zabudowy wyznaczonej zgodnie z tezami poprzedzajacymi.

Linia nowej zabudowy jest obowiazujaca dla budynku frontowego 1 nieprzekraczalna
dla pozostatych budynkow.

Rozdzial 3. Inwestowanie na obszarach o ograniczonej zabudowie

254.

Inwestowanie na obszarach o ograniczonej zabudowie moze by¢ podejmowane
wyjatkowo, na zasadach okreslonych w niniejszym rozdziale.

255. Na obszarach o ograniczonej zabudowie, dopuszczalng funkcja terenu jest wyltacznie

dotychczasowa funkcja terenu, mieszczaca si¢ w katalogu funkcji, wskazanym w tezie
nastepne;j.

256. Na obszarach o ograniczonej zabudowie, na ktorych nie obowiazuje plan miejscowy,

rozrdznia si¢ nastepujace funkcje terendw:

36



257.

258.

259.

260.

261.

262.

263.

1) rolna,

2) le$na,

3) czynna ekologicznie, inng niz rolna 1 lesna,

4)  sportowo — rekreacyjna,

5) mieszkaniowa jednorodzinna,

6) mieszkaniowa jednorodzinng z dopuszczeniem ustug,

7)  ustugowa.

Na niezabudowanych terenach zagrozenia powodziowego dopuszczalna jest wylacznie

realizacja inwestycji zwiazanych z ochrona przed powodzia oraz infrastruktura

techniczna.

Na niezabudowanych terenach pasa nadbrzeznego dopuszczalna jest wylacznie

realizacja inwestycji zwiazanych z ochrona brzegu morskiego oraz infrastruktura

techniczna.

Na terenach zagrozonych ruchami masowymi lub takich. na ktorych wystgpuja ruchy

masowe obowiazuje zakaz budowy nowych obiektow, za wyjatkiem wznoszenia

budowli chroniacych lub przeciwdzialajacych ruchom masowym.

W ramach dotychczasowej funkcji terenu dopuszczalna jest:

1)  budowa obiektow matej architektury,

2) zmiana zagospodarowania terenu, niezwigzana z prowadzeniem robot

budowlanych,

3) zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci.

W ramach funkcji rolnej, dopuszczalna jest realizacji inwestycji polegajacych na:

1) rozbudowie 1 przebudowie istniejacych budynkéw mieszkalnych w zabudowie
zagrodowej,

2) budowie obiektow budowlanych niebgdacych budynkami mieszkalnymi, zwiazanych
bezposrednio z produkcja rolna,

3) budowie jednego budynku mieszkalnego w zabudowie zagrodowej, jezeli
inwestorem jest osoba:

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

b) bedaca rolnikiem w rozumieniu przepisow szczegolnych albo ktora
powierzy prowadzenie gospodarstwa rolnego osobie bedacej rolnikiem,

4) budowie drugiego budynku mieszkalnego, jezeli realizowany budynek znajduje si¢ w
odlegtosci maksymalnie 100 metréw od istniejacego budynku mieszkalnego a
inwestorem jest osoba: posiadajaca status rolnika, mieszkajaca w budynku
mieszkalnym w zabudowie zagrodowej, znajdujacym si¢ na terenie inwestycji oraz
prowadzaca gospodarstwo rolne.

Realizacja inwestycji na terenie o funkcji rolnej jest dopuszczalna, pod warunkiem
zachowania nastgpujacych parametrow: wskaznik intensywnosci zabudowy — max 0,1;
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — min 90%. Dla inwestycji polegajacych na
budowie budynku mieszkalnego oraz rozbudowie lub przebudowie budynku
mieszkalnego stosuje si¢ nastepujace parametry: dopuszczalna ilos¢ budynkéw na
terenie — 2, maksymalna ilos¢ kondygnacji budynku mieszkalnego — 2. Dla garazu
stosuje si¢ nastgpujace parametry: dopuszczalna ilos¢ budynkow — 1; maksymalna ilo§¢
kondygnacji — 1. Budynek gospodarczy moze mie¢ tylko jedna kondygnacje.

W ramach funkcji le$nej dopuszczalna jest budowa urzadzen i obiektow koniecznych

dla prowadzenia gospodarki lesnej, w szczegolnosci lesniczowki, sktadu drewna,

budynku gospodarczego.
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264.

265.

266.

267.

268.

W ramach funkcji sportowo — rekreacyjnej dopuszczalna jest budowa stanowisk dla
ruchomej gastronomii, sanitariatow, szatni i1 wiat wypoczynkowych. Realizacja
inwestycji na terenie o funkcji sportowo — rekreacyjnej dopuszczalna jest, pod
warunkiem zachowania nastgpujacych parametréw: wskaznik intensywnosci zabudowy
— max 0,1; wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — min 80%; ilo$¢ miejsc
parkingowych — min 4, przy czym za kazde 100 m* powierzchni terenu nalezy dopuscié
jedno dodatkowe miejsce.

W ramach funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszczalna jest rozbudowa i
przebudowa istniejacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, a takze budowa
garazy 1 parkingdw. Realizacja inwestycji na terenie o funkcji mieszkaniowe;j
jednorodzinnej dopuszczalna jest, pod warunkiem zachowania nastgpujacych
parametrow: wskaznik intensywnosci zabudowy — max 0,4; wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej — min 70%; ilo§¢ miejsc parkingowych — od 2 do 5; dopuszczalna
lo$¢ budynkéw mieszkalnych na terenie — 1; maksymalna ilo$¢ kondygnacji budynku
mieszkalnego — 2; maksymalna ilo$¢ garazy — 1; maksymalna powierzchnia uzytkowa
garazu — 60 m”; maksymalna iloé¢ kondygnacji garazu — 1.

W ramach funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug dopuszczalna
jest rozbudowa 1 przebudowa istniejacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
oraz ustugowych, a takze budowa garazy 1 parkingéw. Realizacja inwestycji na terenie o
funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug dopuszczalna jest, pod
warunkiem zachowania nastgpujacych parametréw: wskaznik intensywnosci zabudowy
— max 0,6; wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — min 45%; ilo$¢ miejsc
parkingowych — od 3, przy czym na kazde 20 m® powierzchni uzytkowej obiektu o
funkcji ustugowe] nalezy dopusci¢ jedno dodatkowe miejsce; maksymalna ilosé
budynkow mieszkalnych na terenie — 1; maksymalna ilo$¢ kondygnacji budynku
mieszkalnego — 2; maksymalna ilo§¢ budynkéw ustugowych na terenie: - 1;
maksymalna ilo$¢ kondygnacji budynku ustugowego — 1; maksymalna ilo$¢ garazy — 1;
maksymalna liczba kondygnacji garazu — 1.

W ramach funkcji ustugowej dopuszczalna jest przebudowa i rozbudowa istniejacych
budynkow ushigowych oraz budowa garazy i1 parkingdw. Realizacja inwestycji na
terenie o funkcji ustugowej dopuszczalna jest, pod warunkiem zachowania
nastepujacych parametréw: wskaznik intensywnosci zabudowy — max 0,8; wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej — min 40%; ilo$¢ miejsc parkingowych — od 3, przy
czym za kazde 20 m’ powierzchni uzytkowej obicktu o funkcji ushugowej nalezy
dopusci¢ jedno dodatkowe miejsce; dopuszczalna ilo$¢ budynkéw ushugowych na
terenie — 1; maksymalna ilo§¢ kondygnacji budynku ustugowego — 2; dopuszczalna
lo$¢ garazy na terenie — 1; maksymalna ilo§¢ kondygnacji garazu — 1.

Do ustalenia warunkéw zabudowy terenu znajdujacego si¢ na obszarze o ograniczonej
zabudowie, stosuje si¢ odpowiednio tezy dotyczace ustalania warunkoéw zabudowy na
obszarach zabudowanych, za§ w przypadku braku zabudowy na terenach sasiednich,
stosuje si¢ nastgpujace warunki zabudowy terenu:

1)  wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej — 10 m,

2)  uklad potaci dachowych — dach dwu lub wielospadowy,

3)  kat nachylenia dachu — od 20 do 45%,

4)  polozenie kalenicy w stosunku do drogi publicznej — rownolegte.
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Rozdzial 4. Przyrzeczenie inwestycyjne

269.

270.

271.

272.

273.

274.

275.

276.

2717.

278.

279.

280.

281.

W celu przesadzenia o zgodno$ci zamierzonej inwestycji z ogolnym porzadkiem
przestrzennym, inwestor moze wystapi¢ o wydanie przyrzeczenia inwestycyjnego.
Przyrzeczenie inwestycyjne wydawane jest dla terenow, na ktorych nie obowiazuje plan
miejscowy.

Przyrzeczenie inwestycyjne nie jest rozstrzygnigciem koniecznym do uzyskania zgody
budowlane;.

Na wniosek inwestora, decyzjg¢ w sprawie przyrzeczenia inwestycyjnego wydaje sig
takze w odniesieniu do inwestycji niewymagajacej zgody budowlane;.

W odniesieniu do tego samego terenu przyrzeczenie inwestycyjne mozna wydac wigcej
niz jednemu wnioskodawcy.

Przyrzeczenie inwestycyjne nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i
uprawnien osob trzecich.

Przyrzeczenie inwestycyjne wydaje organ wykonawczy gminy w formie decyzji
administracyjne;j.

Przyrzeczenie inwestycyjne wiaze organ witasciwy do wydania zgody budowlanej a
takze inne organy administracji publicznej

Stronami w postgpowaniu w sprawie przyrzeczenia inwestycyjnego jest inwestor a takze
wiasdciciele, uzytkownicy wieczysci 1 zarzadcy nieruchomo$ci bezposrednio
przylegajacej do terenu inwestycji.

Whniosek o wydanie przyrzeczenia inwestycyjnego zawiera oznaczenie terenu realizacji
inwestycji, a takze wskazanie funkcji inwestycji oraz kubatury 1 wysokosci
projektowanego obiektu budowlanego. Wniosek zawiera réwniez - w zalezno$ci od
charakteru 1 stopnia zlozono$ci inwestycji — dane pozwalajace na oceng, czy
przedsigwzigcie wymaga przeprowadzenia postgpowania w przedmiocie oceny
oddzialywania na srodowisko badz uzgodnienia decyzji w zakresie oddzialywania na
obszar Natura 2000.

Przyrzeczenie inwestycyjne wygasa, jezeli inwestycja nie zostala zrealizowana w
terminie 3 lat od dnia jej wydania albo w tym terminie nie zostat ztozony wniosek o
wydanie zgody budowlane;.

W przypadku, gdy zamierzona inwestycja, zaliczona do inwestycji mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko, jest sprzeczna z ogdlnym porzadkiem przestrzennym,
organ wykonawczy gminy wydaje decyzje odmawiajaca wydania przyrzeczenia
inwestycyjnego, bez przeprowadzania postgpowania w przedmiocie oceny
oddziatywania inwestycji na srodowisko

W przypadku, gdy zamierzona inwestycja, o ktorej mowa w tezie poprzedzajacej, nie
jest sprzeczna z ogo6lnym porzadkiem przestrzennym, wniosek inwestora traktowany
jest jako wniosek o wydanie decyzji srodowiskowej. W takim przypadku organ
wykonawczy gminy wzywa inwestora do przedlozenia raportu oddziatywania
inwestycji na $rodowisko albo karty informacyjnej przedsigwzigcia a nastgpnie
przeprowadzane jest postgpowanie w przedmiocie oceny oddziatywania inwestycji na
srodowisko 1 wydawana decyzja Srodowiskowa, rozstrzygajaca takze o zgodnosci
zamierzenia inwestycyjnego z ogdlnym porzadkiem przestrzennym.
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DZIALV Przygotowanie terendw pod inwestycje

Rozdzial 1. Ustalenia ogolne

282. Realizacja inwestycji wymaga odpowiedniego przygotowania terenow, w sposob
umozliwiajacy ich zagospodarowanie 1 zabudowg zgodnie z przeznaczeniem lub
dopuszczalna funkcja.

283. Przygotowywanie terenow pod inwestycje polega na racjonalnym uksztattowaniu granic
nieruchomosci, w tym w procedurze scalenia 1 podzialu nieruchomosci, a takze na
zapewnieniu dostgpu do infrastruktury technicznej 1 spoteczne;.

284. Zapewnienie niezbednej infrastruktury technicznej stanowi warunek przystapienia do
uzytkowania obiektu budowlanego. We wskazanych w Kodeksie przypadkach, w celu
ochrony wartosci wysoko cenionych, obowiazek zrealizowania niezbgdne;j
infrastruktury technicznej musi zosta¢ spetniony przed rozpoczgciem inwestycji.

285. Przez zapewnienie niezbg¢dnej infrastruktury nalezy rozumiec:

1) na terenach o funkcji rolnej lub lesnej:
a)  dostep do drogi publiczne;j,
b)  dostgp do sieci elektroenergetycznej,
2) na pozostatych terenach, znajdujacych si¢ na obszarach o ograniczonej zabudowie:
a)  dostep do drogi publicznej,
b)  dostgp do sieci elektroenergetycznej,
c) dostep do sieci wodociagowej,
3) na terenach znajdujacych sig na obszarach urbanizacji:
a)  dostep do drogi publiczne;j,
b)  dostgp do sieci elektroenergetycznej,
c) dostep do sieci wodociagowej,
d)  dostep do sieci kanalizacyjnej,
e) dostep do publicznej sieci telekomunikacyjnej,
f)  dostep do sieci szerokopasmowych.

286. Plan miejscowy moze okresla¢ szerszy katalog niezbgdnej infrastruktury technicznej niz
wskazany w Kodeksie.

287. Zapewnienie podstawowej infrastruktury spolecznej, w szczeg6lnosci szkot
podstawowych, przedszkoli, ztobkow, przychodni, parkéw, placow zabaw, obiektow
sportowych, jest niezbedne dla prawidlowego korzystania z obiektow o przeznaczeniu
mieszkaniowym.

288. Zasady dokonywania zmian granic nieruchomosci, w szczegdlnosci ich podziatu, na
obszarach, na ktorych nie obowiazuje plan miejscowy, reguluja przepisy odrgbne.

Rozdzial 2. Scalenie i podzial nieruchomosci

Zasady scalania i podzialu nieruchomosci

289. W celu racjonalnego 1 optymalnego zagospodarowania przestrzeni, na obszarach o
strukturze wlasnosci nieodpowiadajacej przeznaczeniu terenu, w szczegdlnosci w celu
efektywnej kosztowo oraz technicznie realizacji urzadzen infrastruktury technicznej 1
spotecznej, dokonuje si¢ scalen 1 podziatu nieruchomosci.
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290.

291.

292.

293.

294.

295.

296.

297.

298.
299.

300.

301.

302.

Przeprowadzenie scalenia 1 podziatu nieruchomos$ci odbywa si¢ na zasadach
okreslonych w Kodeksie. Przepiséw dzialu nie stosuje si¢ do nieruchomosci, ktoére
zostaty objete postgpowaniem scaleniowym na podstawie ustawy o scalaniu i wymianie
gruntow.

Scalenie 1 podziat nieruchomos$ci przeprowadza si¢ na gruntach niezabudowanych,

chyba, ze na objgcie scaleniem 1 podzialem gruntow zabudowanych wyraza zgodg ich

wiasdciciele. Ograniczenie, o ktorym mowa, nie dotyczy obszaréw, dla ktorych
dokonanie scalenia i podziatu jest obligatoryjne.

Wiasciciel lub uzytkownik wieczysty otrzymuje za nieruchomos$¢ objeta scaleniem i

podzialem nieruchomo$¢ zamienna.

Dla wyliczenia powierzchni nieruchomos$ci zamiennej, powierzchni¢ kazdej

nieruchomosci objgtej scaleniem 1 podzialem pomniejsza si¢ w takiej samej proporcji,

tak aby zapewni¢ tereny niezbedne dla realizacji infrastruktury technicznej, w tym pod

budowe lub poszerzenie drég, a takze pod podstawowa infrastruktur¢ spoteczna w

zakresie, w jakim tereny te nie zostaly zabezpieczone z nieruchomosci stanowiacych

witasno$¢ Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub innych podmiotow
publicznych.

Jezeli nie jest mozliwe przydzielenie nieruchomos$ci zamiennej o powierzchni

wyliczonej na zasadach okreslonych w Kodeksie, roznica w powierzchni rozliczana jest

W postaci pienigzne;.

Do postgpowania w przedmiocie scalenia 1 podziatu nieruchomosci przepisy Kodeksu

postepowania administracyjnego nie maja zastosowania, chyba ze Kodeks stanowi

inacze;j.

Gmina wyznacza w studium granice obszarOw scalenia 1 podziatu nieruchomosci w

kazdym przypadku, w ktorym struktura wlasno$ci nie odpowiada projektowanemu

przeznaczeniu terenu.

Wyznaczenie obszaru scalenia i podziatu nieruchomosci w studium jest obligatoryjne:

1) na obszarach rozwoju zabudowy, chyba ze z analiz przeprowadzonych w ramach
prac nad studium wynika, iz aktualna struktura nieruchomosci w granicach
obszaru umozliwia kompletna realizacje¢ wszystkich wymaganych obiektow
infrastruktury technicznej 1 spofeczne;j,

2)  na obszarach zdegradowanych technicznie, w zakresie okreslonym w Dziale VIII
Kodeksu.

Scalenia 1 podziatu nieruchomosci dokonuje si¢ w planie miejscowym.

Uchwalenie planu miejscowego zawierajacego ustalenia w zakresie scalenia i podziatu

nieruchomosci jest mozliwe rowniez w odniesieniu do obszaréw nie wyznaczonych w

studium, jezeli znajduja si¢ w granicach obszaru urbanizacji, w przypadku, w ktorym

wniosek taki zloza wlasciciele lub uzytkownicy wieczysci ponad 50% obszaru objetego
wnioskiem, stanowigcego zwarty zespot urbanistyczny.

Rada gminy przystepuje do sporzadzenia planu miejscowego zawierajacego ustalenia w

zakresie scalenia 1 podziatu nieruchomosci w terminie 3 miesigcy od wejscia w zycie

studium wyznaczajacego obszary scalen i podzialow nieruchomosci. Studium moze
okresli¢ dluzszy termin na podjecie uchwaty o przystapieniu do opracowania planu
miejscowego, nie przekraczajacy 3 lat od daty uchwalenia studium.

Tryb sporzadzenia 1 uchwalenia przez organy gminy planu miejscowego zawierajacego

ustalenia w zakresie scalenia 1 podzialu nieruchomos$ci oraz wymagane zalaczniki

okreslaja tezy dotyczace procedury uchwalania badz zmiany planu miejscowego.

W okresie sporzadzania projektu planu miejscowego dla obszaru wymagajacego scalen i

podzialow nieruchomosci, na terenie objetym projektem planu zawiesza si¢ mozliwos¢

dokonywania podziatow nieruchomosci.
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303.

304.

305.

Uchwata rady gminy w sprawie przyjecia planu miejscowego zawierajacego ustalenia w

zakresie scalenia i podzialu nieruchomosci stanowi podstawg :

1) dokonania wykreslen 1 zamknigcia dotychczas istniejacych ksiag wieczystych
oraz zalozenia nowych z ujawnieniem w nich praw powstatych w wyniku scalenia
1 podziatu nieruchomosci,

2) ujawnienia nowego stanu prawnego w katastrze nieruchomos$ci oraz Rejestrze
budowlanym,

3) ujawnienia i utrwalenia na gruncie nowego stanu prawnego,

4)  zglaszania roszczeh rzeczowych.

Uchwata rady gminy w sprawie uchwalenia planu miejscowego zawierajacego ustalenia

w zakresie scalenia 1 podzialu nieruchomos$ci nie narusza praw osob trzecich

ustanowionych na nieruchomosciach objetych scaleniem.

Tezy niniejszego rozdziatu dotyczace wiascicieli 1 uzytkownikow wieczystych stosuje

si¢ odpowiednio do samoistnych posiadaczy nieruchomosci.

Rozliczenia katastralne

306.

307.

308.

309.

310.

311.

W przypadku wejscia w zycie planu miejscowego obejmujacego obszar scalenia i
podziatu nieruchomosci, w odniesieniu do nieruchomosci potozonych w granicach
obszaru scalenia 1 podziatlu, optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktorej
mowa w Dziale III nie pobiera sig. W takiej sytuacji dokonuje si¢ rozliczenia
katastralnego w zakresie 1 w terminach okreslonych w tezach nastepujacych.

Wysoko§¢ zobowiazan wilascicieli/uzytkownikow  wieczystych w  rozliczeniu
katastralnym ustala si¢ poprzez zsumowanie 1/3 stawki optaty planistycznej okreslone;j
w planie miejscowym 1 oplaty katastralnej za przeprowadzenie scalenia i1 podziatu
nieruchomosci naliczonej od wzrostu warto$ci nieruchomosci, w stosunku do wartosci
przed podziatem 1 scaleniem, zgodnie ze stawka procentowa okreslona w uchwale rady
gminy.

Do tak ustalonej sumy opfat (planistycznej i katastralnej) dodaje si¢ wartos¢ nadwyzki
wartosci nieruchomos$ci z tytulu réznicy w powierzchni przyznanej nieruchomosci
zamiennej, jezeli otrzymana nieruchomos$¢ zamienna ma powierzchni¢ wigksza od
powierzchni ustalonej na zasadach okreslonych w niniejszym Dziale.

Wysoko$¢ zobowigzan gminy (lub odpowiednio: Skarbu Panstwa, powiatu,
wojewodztwa) ustala si¢ jako sumg odszkodowania z tytulu wydzielenia czegsci
nieruchomosci wiasciciela/uzytkownika wieczystego pod inwestycje celu publicznego,
odszkodowania za urzadzenia, ktorych wilasciciel/uzytkownik wieczysty nie mogt
odiaczy¢ od gruntu oraz odszkodowania za drzewa 1 krzewy. Do tak ustalonej sumy
odszkodowan dodaje si¢ warto$¢ doplaty z tytutu réznicy w powierzchni przyznanej
nieruchomosci zamiennej, jezeli otrzymana nieruchomos$¢ zamienna ma powierzchnig
mniejsza od powierzchni ustalonej na zasadach okreslonych w niniejszym Dziale.
Rozliczenia katastralnego polegajacego na skompensowaniu ustalonych zgodnie z
powyzszymi tezami zobowigzan wilasciciela/uzytkownika wieczystego oraz gminy
(Skarbu Panstwa, powiatu, wojewoddztwa) dokonuje w drodze decyzji administracyjnej
organ wykonawczy gminy. Postgpowanie wszczyna si¢ w terminie 3 miesi¢cy od dnia
wejscia w zycie uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci.

Okreslenia wysokosci zobowiazan organ dokonuje na podstawie operatow
szacunkowych sporzadzonych przez rzeczoznawcg majatkowego okreslajacych wartosé
nieruchomosci wywtaszczonych, pozostawionych przez wilasciciela urzadzen oraz
drzew 1 krzewow, a takze wzrost wartosci w zwiazku ze scaleniem 1 podzialem oraz
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312.

uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rzeczoznawca
majatkowy okresla rowniez warto$¢ nieruchomosci na potrzeby rozliczen z tytutu
réznicy w powierzchni przyznanej nieruchomosci zamienne;.

Wyptaty s$rodkow finansowych w ramach rozliczenia katastralnego na rzecz
uczestnikoOw scalenia 1 podziatu nieruchomosci dokonuje si¢ jak przy odszkodowaniu za
wywlaszczone nieruchomosci. W przypadku powstania obowiazku zaptlaty po stronie
wiascicieli (gdy suma oplat planistycznej 1 katastralnej przewyzsza wysokos¢
odszkodowania) obowiazuja zasady takie jak przy optacie adiacenckiej z tytutu budowy
urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Rozdzial 3. Realizacja infrastruktury technicznej i spotecznej

Zasady ogolne

313.

314.

315.

316.

317.

Realizacja infrastruktury technicznej i spotecznej w obszarze urbanizacji nalezy do
obowiazkowych zadan gminy. Obowiazek realizacji infrastruktury technicznej i
spotecznej na obszarze rozwoju zabudowy powstaje w dniu wejScia w zycie planu
miejscowego.

Gmina moze zapewni¢ realizacje infrastruktury technicznej i1 spotecznej ze Srodkow
wiasnych lub przy wspotudziale inwestora.

Zasady wspoOtpracy gminy z inwestorem przy realizacji infrastruktury technicznej 1
spotecznej okresla umowa infrastrukturalna.

Poza obszarem urbanizacji, koszty doprowadzenia infrastruktury technicznej 1
spotecznej obciazaja inwestora, z zastrzezeniem, ze gmina na zasadzie dobrowolnosci
moze uczestniczy¢ w realizacji infrastruktury technicznej 1 spoteczne; w formach
wspolpracy publiczno-prywatnej okreslonych w Kodeksie.

Obowiazek zapewnienia przez gming realizacji infrastruktury technicznej 1 spotecznej w
granicach obszaru urbanizacji nie zwalnia wtascicieli z obowiazku partycypacji w
kosztach jej realizacji, na warunkach okreslonych w Kodeksie.

Oplata adiacencka

318.

319.

320.

321.

322.

323.

W przypadku, gdy gmina samodzielnie lub we wspolpracy z gestorem sieci, zapewnita
realizacj¢ infrastruktury technicznej, wtasciciele nieruchomos$ci partycypuja w jej
realizacji poprzez wnoszenie optat adiacenckich.

Ustalenie 1 pobor przez gming oplaty adiacenckiej jest obowiazkowe.

Optata adiacencka wynosi 50% poniesionych przez gming kosztow realizacji urzadzen
infrastruktury technicznej, w czgsci, w jakiej stuzy¢ bedzie ono danemu wtascicielowi.
Optata adiacencka moze by¢, na wniosek wiasciciela nieruchomosci, roztozona na raty
roczne platne w okresie do 10 lat. Naleznos¢ gminy z tego tytulu podlega
zabezpieczeniu, w tym przez ustanowienie hipoteki. Decyzja o ustaleniu optlaty
adiacenckiej stanowi podstawe wpisu do ksiggi wieczyste;.

Decyzje w sprawie okreslenia wysokos$ci optaty adiacenckiej dla danej nieruchomosci,
organ wykonawczy gminy wydaje w terminie 3 miesigcy od daty stworzeniu warunkow
do podfaczenia lub korzystania z infrastruktury techniczne;.

Obowiazki w zakresie optat obciazajace wilascicieli nieruchomosci, stosuje si¢ rOwniez
do uzytkownikéw wieczystych nieruchomos$ci gruntowych, ktérzy na podstawie
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324.

odrgbnych przepiséw nie maja obowiazku wnoszenia oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste.

Gmina ma obowiazek takiego dysponowania posiadanymi $rodkami finansowymi, aby
nalezyta ich czg$¢ przeznaczy¢ na realizacj¢ infrastruktury technicznej 1 spotecznej w
obszarze urbanizacji. Niedopuszczalne jest takie dysponowanie przez gming Srodkami
finansowymi, aby przenosi¢ na wiascicieli nieruchomos$ci w obrgbie obszaru urbanizacji
cigzar partycypacji w realizacji infrastruktury w wysokosci przewyzszajacej udziat
wskazany w Kodeksie.

Umowa infrastrukturalna

325.

326.

327.

328.

329.

330.

331.

332.

333.

334.

335.

Inwestor, w celu przyspieszenia realizacji infrastruktury technicznej w obszarze

urbanizacji, moze zawrze¢ z gming umowg infrastrukturalna.

Warunkiem niezbednym umowy infrastrukturalnej jest wybudowanie infrastruktury

technicznej na swoj koszt przez inwestora.

W umowie infrastrukturalnej, inwestor ustala z gming zakres prac dotyczacych realizacji

infrastruktury technicznej oraz zasady rozliczenia kosztow.

Gmina zobowiazana jest do zwrotu inwestorowi czgsci poniesionych przez niego

kosztow, na zasadach ustalonych w umowie infrastrukturalne;.

Koszty realizacji przez inwestora urzadzen infrastruktury technicznej rozliczane sa

wylacznie na zasadach okreslonych w umowie infrastrukturalnej. Ustalenia zawarte w

umowie infrastrukturalnej wyczerpuja roszczenia inwestora o zwrot kosztéw realizacji

urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Zakres prac okreslany w umowie infrastrukturalnej wynika z:

1)  parametrow 1 wskaznikOw wymaganej niezbgdnej infrastruktury,

2)  ustalonych przez witasciwe podmioty warunkéw przylaczenia obiektow do sieci
wodociagowych, kanalizacyjnych oraz drog ladowych,

3)  wnioskow z konsultacji spotecznych przeprowadzonych przez organ.

Jezeli realizacja inwestycji na obszarze urbanizacji, ze wzgledu na niezapewnienie

przez gming realizacji niezbednej infrastruktury technicznej, jest niemozliwa, inwestor

moze zada¢ zawarcia przez gming umowy infrastrukturalne;.

Gmina moze wstrzymac¢ negocjacje w sprawie umowy infrastrukturalnej na okres do 3

lat, jezeli zamierza zapewnic realizacje niezbednej infrastruktury technicznej wytacznie

ze Srodkow wilasnych lub przy wspotudziale gestora sieci. Niezapewnienie realizacji

niezbednej infrastruktury technicznej w powyzszym terminie, skutkuje obowiazkiem

zawarcia umowy infrastrukturalne;.

Gmina zapewnia réwne, nie dyskryminujace traktowanie inwestorOw zawierajacych

umowy infrastrukturalne. Uchwala rady gminy wprowadza si¢ wzorzec umowy

infrastrukturalne;.

Umowa infrastrukturalna moze zosta¢ uksztattowana przez strony w sposob dowolny co

do zakresu robot oraz harmonogramu rozliczen kosztow. Jezeli strony nie uzgodnia

takich warunkow, inwestor moze skutecznie zada¢ zawarcia umowy wylacznie na

warunkach wskazanych w tezach nastgpujacych.

Jezeli strony nie postanowia inaczej, gmina zwraca inwestorowi poniesione przez niego

koszty zwiazane z realizacja niezbg¢dnej infrastruktury technicznej, jednak do kwoty nie

wyzszej niz suma wplywow, jakie w zwiazku z realizacja niezbednej infrastruktury

technicznej osiagngta gmina z tytulu oplaty adiacenckiej, oplaty przylaczeniowej oraz

wzrostu wysokos$ci podatku od nieruchomosci.
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336.

337.

338.

339.

340.

W ramach rozliczenia kosztow realizacji niezbgdnej infrastruktury technicznej, gmina
zwalnia inwestora z obowigazku wnoszenia opfat adiacenckich i1 podatkéw od
nieruchomosci w okresie 5 lat od daty zrealizowania niezbg¢dnej infrastruktury
techniczne;.

W umowie infrastrukturalnej okresla si¢ wylacznie szacunkowa wysokos¢ kosztow
realizacji infrastruktury techniczne;.

Ostateczna wysokos$¢ kosztow zostaje ustalona w oparciu o wartos¢ obiektow 1 urzadzen
infrastruktury technicznej w dacie ich przejecia, ustalona w formie operatow
szacunkowych sporzadzonych przez powolanego przez gming, w uzgodnieniu
z inwestorem, rzeczoznawce majatkowego.

Niezaleznie od rozliczenia ustalonego przez strony w umowie infrastrukturalnej, gmina
lub gestor sieci, przejmuje na wlasno$¢ urzadzenia infrastruktury technicznej z dniem,
w ktorym mozliwe stalo si¢ przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego.

Jezeli gmina, mimo wniosku inwestora, nie zawrze na warunkach oraz w terminie
okreslonym w Kodeksie umowy infrastrukturalnej dla inwestycji znajdujacej si¢ w
granicach obszaru zabudowanego, przyjmuje si¢, ze gmina zapewni wszystkie
niezbedne urzadzenia infrastruktury technicznej niezbgdne dla realizacji inwestycji. W
przypadku ich braku, inwestor upowazniony jest do ich realizacji na koszt gminy.

Oplata przylaczeniowa

341.

342.
343.

344.

345.

346.

347.

348.

Jezeli infrastruktura techniczna zostata zrealizowane przez inwestora w zakresie 1 na
zasadach okreSlonych w umowie infrastrukturalnej, wilasciciele nieruchomosci
podiaczanych do urzadzen zrealizowanych przez inwestora zobowigzani sa do
whniesienia opfaty przylaczeniowe;.

Ustalenie 1 pobor przez gming oplaty przytaczeniowej jest obowiazkowe.

Oplacenie przez zobowiazany podmiot oplaty przylaczeniowej jest warunkiem
podlaczenia nieruchomosci do tak zrealizowanych urzadzen infrastruktury techniczne;.
Optata przylaczeniowa stanowi jedno ze zrdédel dochodow gminy na potrzeby zwroty
kosztow poniesionych przez inwestora.

Optata przylaczeniowa dotyczy rowniez inwestora. Jezeli wiascicielem podiaczajacym
si¢ do urzadzen jest inwestor, ktory zrealizowal urzadzenia na podstawie umowy
infrastrukturalnej, decyzja o ustaleniu oplaty przylaczeniowej podlega kompensacie z
nalezno$ciami inwestora z tytutu realizacji infrastruktury.

Wiasciciel zainteresowany podlaczeniem do wurzadzenh wystgpuje do organu
wykonawczego gminy z wnioskiem o ustalenie opfaty przylaczeniowej. Do wniosku
zalacza aktualne warunki techniczne podiaczenia do sieci wodociagowej, kanalizacyjnej
oraz drogowe;.

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

Obowiazek ustalenia i poboru opfaty przytaczeniowej od wtascicieli nie bedacych strona
umowy infrastrukturalnej, strony umowy moga wylaczy¢, jezeli inwestor we
wskazanym zakresie zrzeknie si¢ roszczenia o zwrot poniesionych kosztow z przysztych
wplywow gminy z terendw przylaczonych do tak zrealizowanej infrastruktury.
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Realizacja niezbednej infrastruktury technicznej na obszarze objetym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego

349.

350.

351.

352.

353.

354.

355.

356.

357.

Gmina ma obowiazek realizacji niezbg¢dnej infrastruktury technicznej na obszarze, na
ktorym obowiazuje plan miejscowy, w terminie 3 lat od dnia jego wejScia w zycie.
Z tytulu realizacji na obszarze, na ktérym obowiazuje plan miejscowy, niezbednej
infrastruktury technicznej gmina pobiera oplate adiacencka w wysokosci 50%
poniesionych przez gming kosztow realizacji urzadzen infrastruktury technicznej, w
czesci, w jakiej stuzy¢ bedzie ono danemu wlascicielowi.
Jezeli gmina nie zapewni realizacji na obszarze, na ktorym obowiazuje plan miejscowy,
niezbednej infrastruktury technicznej w okresie 3 lat od dnia jego uchwalenia, stawki
oplaty adiacenckiej ulegaja obnizeniu w nastgpujacy sposob:
1) stawka 40% - po uptywie 4 lat od dnia wejScia w zycie planu miejscowego,
2) stawka 30% - po uptywie 5 lat od dnia wej$cia w zycie planu miejscowego,
3) stawka 20% - po uptywie 6 lat od dnia wejScia w zycie planu miejscowego,
4) stawka 10% - po uptywie 7 lat od dnia wej$cia w zycie planu miejscowego.
W przypadku, gdy po uptywie osmiu lat od uchwalenia planu miejscowego gmina nie
zapewnita realizacji infrastruktury w zakresie, o ktorym mowa w tezie poprzedzajace;j,
oplaty adiacenckiej nie ustala sig.
Realizacja niezbgdnej infrastruktury technicznej stanowi warunek do ustalenia dla
nieruchomosci objetych planem miejscowym nowych stawek podatku od
nieruchomosci.
Podstawa ustalenia nowych stawek podatku jest przeznaczenie okreslone w planie
miejscowym.
Stawke podatku, dla nieruchomos$ci niezabudowanej, przeznaczonej do zabudowy w
planie miejscowym, okresla si¢ w wysokosci 300% stawki podstawowej, okreslonej na
podstawie przepisow o podatkach 1 oplatach lokalnych. Do czasu zabudowy
nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem, stawka podatku ulega podwyzszeniu w
nastepujacy sposob:
1) 350% stawki podstawowej - po uptywie roku od dnia realizacji niezbgdne;j
infrastruktury technicznej,
2) 400% stawki podstawowe] - po uplywie 2 lat od dnia realizacji niezbednej
infrastruktury technicznej,
3) 450% stawki podstawowej - po uptywie 3 lat od dnia realizacji niezbednej
infrastruktury technicznej,
4) 500% stawki podstawowej - po uptywie 4 i1 wigcej lat od dnia realizacji niezbednej
infrastruktury techniczne;.
Po wzniesieniu na nieruchomosci budynku, zgodnego z przeznaczeniem, stawke
podatku okresla si¢ na zasadach ogo6lnych.
Decyzje w sprawie okreslenia nowej wysokosci podatku wlasciwy organ wydaje w
terminie 3 miesi¢cy od daty zrealizowania niezbednej infrastruktury techniczne;.

Rozdzial 4. Warunki przylaczenia obiektow budowlanych do sieci
infrastruktury technicznej

358.

Warunki przylaczenia obiektow budowlanych do sieci infrastruktury technicznej
ustalane sa na podstawie przepisOw ustaw szczegdlnych i rozporzadzen wydanych na
ich podstawie, przy zachowaniu zasad okreslonych w niniejszym rozdziale Kodeksu.
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360.

361.

362.

363.

364.

365.

366.

Przepisy Kodeksu dotyczace warunkow przylaczenia obiektow budowlanych do sieci
infrastruktury technicznej stosuje si¢ zaro6wno do sytuacji budowy przylaczy na
nieruchomosci niezabudowanej, jak 1 przylaczania do sieci istniejacych obiektéw
budowlanych.

Budowa przytacza nie wymaga zgody budowlane;.

Inwestor zamierzajacy dokona¢ przylaczenia wystepuje do wilasciwych podmiotow o
ustalenie warunkéw przylaczenia do sieci infrastruktury technicznej. Inwestor moze we
wniosku okresli¢ proponowane warunki przytaczenia.

Jezeli podmiot wilasciwy do ustalenia warunkow przylaczenia obiektow do sieci
infrastruktury technicznej nie ustali przedmiotowych warunkéw w terminie 30 dni od
zlozenia wniosku inwestora, warunki uznaje si¢ za ustalone zgodnie z wnioskiem
inwestora, o ile we wniosku okreslit proponowane warunki przytaczenia.

Jezeli inwestor we wniosku nie okreslit proponowanych warunkéw przylaczenia to, po
uptywie terminu przystugujacego wilasciwemu podmiotowi, moze zleci¢ ustalenie
przedmiotowych warunkéw podmiotom legitymujacym si¢ stosownymi uprawnieniami
budowlanymi do projektowania w danej specjalnosci, na koszt 1 odpowiedzialnos¢
podmiotu wlasciwego do ich ustalenia.

Podmiot wlasciwy do ustalenia warunkow przylaczenia obiektow do sieci infrastruktury
technicznej zobowiazany jest do przekazania inwestorowi w terminie 14 dni wszystkich
informacji niezbgdnych do ustalenia przedmiotowych warunkow.

Za kazdy dzien opoznienia w przekazaniu kompletnych informacji wiasciwy podmiot
wnosi opfatg¢ obliczona procentowo w stosunku do szacowanej wartosci robot
budowlanych. Oplata zostaje wniesiona w rownych cz¢sciach — na rzecz inwestora oraz
budzetu panstwa.

Niezaleznie od uprawnienia do otrzymania od wlasciwej jednostki organizacyjnej oplaty
za opdznienie, inwestor zachowuje prawo dochodzenia pelnego odszkodowania na
zasadach ogolnych, w szczegdlnosci w przypadku, w ktérym nie przekazanie badz
przekazanie informacji nieprawdziwych lub niekompletnych doprowadzito do
zaistnienia po jego stronie szkody.

DZIAL VI Realizacja inwestycji

Rozdzial 1. Ustalenia ogdlne

367.

368.

369.

370.

371.

Realizacja inwestycji polegajacych na budowie obiektu budowlanego wymaga
uzyskania zgody budowlanej, z zastrzezeniem wyjatkéw okreslonych w Kodeksie.
Roboty budowlane inne niz budowa nie wymagaja zgody budowlanej, poza
przypadkami okreslonymi w Kodeksie.

Realizacja inwestycji stanowiacej inwestycj¢ mogaca znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, wymaga uzyskania decyzji srodowiskowej. Katalog inwestycji mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko oraz tryb 1 zasady wydawania decyzji
srodowiskowej, w zakresie nieuregulowanym przez Kodeks, okreslaja przepisy
odrgbne. Decyzja srodowiskowa jest wydawana przed udzieleniem zgody budowlane;.
Realizacja inwestycji niewymagajacych zgody budowlanej jest dopuszczalna, pod
warunkiem jej zgodnosci z lokalnym lub og6lny porzadkiem przestrzennym.

O zgodnosci z lokalnym porzadkiem przestrzennym zamierzenia inwestycyjnego
niewymagajacego uzyskania zgody budowlanej przesadza plan miejscowy.
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372.

373.

374.

O zgodnosci z ogoélnym porzadkiem przestrzennym zamierzenia inwestycyjnego
niewymagajacego uzyskania zgody budowlanej przesadza, na wniosek inwestora,
przyrzeczenie inwestycyjne.

Realizacja inwestycji wymaga posiadania przez inwestora odpowiedniego tytutu
prawnego wynikajacego z prawa wlasno$ci, uzytkowania wieczystego, zarzadu,
ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowiazaniowego, przewidujacego
uprawnienia do realizacji inwestycji (prawo do dysponowania terenem na cele
inwestycyjne).

Inwestycje celu publicznego realizowane sa na zasadach okre§lonych w niniejszym
Dziale albo, na wniosek inwestora, na zasadach okreslonych w przepisach dotyczacych
realizacji tych inwestycji.

Rozdzial 2. Zgoda budowlana

375.

376.

377.

378.

379.

380.

381.

382.

Zgoda budowlana udzielana jest w formie decyzji administracyjnej lub milczacej zgody
(braku sprzeciwu do zgloszenia w terminie okreslonym w Kodeksie).
Zgode budowlang inwestor uzyskuje w postgpowaniu w przedmiocie pozwolenia na
budowe albo w postgpowaniu opartym o zgloszenie lub zgloszenie z projektem
budowlanym (tryb uproszczony).
Uzyskanie zgody budowlanej nastepuje po:
1) wykazaniu przez inwestora prawa do dysponowania terenem na cele
inwestycyjne, oraz
2)  przedlozeniu przez inwestora projektu budowlanego, o ile jest on wymagany.
Zgoda budowlana dotyczy calej inwestycji budowlanej. W przypadku inwestycji
budowlanej obejmujacej wigcej niz jeden obiekt, zgoda budowlana moze dotyczy¢
wybranych obiektow lub zespolu obiektéw, mogacych samodzielnie funkcjonowac
zgodnie z przeznaczeniem. Jezeli zgoda budowlana dotyczy¢ ma wybranych obiektow
lub zespotu obiektéw, inwestor jest obowiazany przedstawi¢ projekt urbanistyczno —
architektoniczny dla catej inwestycji budowlane;.
Zgode budowlana mozna w kazdym czasie przenie$¢ na innga osobe. Inwestor, na rzecz
ktorego przeniesiono zgod¢ budowlana, zawiadamia organ dolaczajac zgode inwestora
przekazujacego, oswiadczenie o przejgciu praw 1 obowigzkow od inwestora
przekazujacego oraz oswiadczenie o prawie do dysponowania terenem na cele
inwestycyjne.
Zgoda budowlana w stosunku do obiektow budowlanych oraz obszaréw niewpisanych
do rejestru zabytkéw a ujetych w gminnej ewidencji zabytkow jest udzielana w
uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow. Wojewodzki konserwator
zabytkOw jest obowiazany zaja¢ stanowisko w sprawie zgody budowlanej, w terminie
30 dni od dnia jej dorgczenia. Niezajgcie stanowiska w tym terminie uznaje si¢ jako
brak zastrzezen do przedstawionych rozwigzan projektowych.
Udzielenie zgody budowlanej na rozbiorke¢ obiektu budowlanego wpisanego do rejestru
zabytkoOw wymaga uzyskania decyzji Generalnego Konserwatora Zabytkow,
dziatajacego w imieniu ministra wlasciwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa
narodowego, o wykresleniu obiektu z rejestru zabytkow.
W celu zréznicowania wymagan proceduralnych udzielania zgody budowlanej oraz
warunkow prowadzenia robot budowlanych, obiekty budowlane dzieli si¢ na
nastepujace klasy:
1) klasa I — obiekty budowlane:

48



383.

384.

385.
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387.

388.

a) ktoérych lokalizacja jest mozliwa wylacznie na podstawie ustalen planu
miejscowego,

b)  wymagajace przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko,

c) o wysokosci powyze] 9 m,

d) o kubaturze przekraczajacej 3000 nr’,

e) ktérych obszar oddziatywania inwestycji wykracza poza granice terenu
inwestycji.

2) klasa II — obiekty nie zaliczone do innych klas.

3) klasa III — obiekty o prostej konstrukeji 1 nieznacznym oddzialywaniu na otoczenie
(jednakze o wigkszych parametrach niz w przypadku obiektow klasy 1V) to jest:
wolno stojace parterowe budynki, wiaty 1 altany o powierzchni zabudowy do 25
m’, przy czym laczna liczba tych obiektow na dzialce nie moze przekraczaé
dwoch na kazde 500 m’, indywidualne przydomowe oczyszczalnie $ciekow,
boiska szkolne, przydomowe baseny i oczka wodne o powierzchni do 50 nv’,

4) klasa 1V - niewielkie obiekty o prostej konstrukcji 1 nieznacznym oddziatywaniu na
otoczenie np. wiaty przystankowe 1 peronowe, pochylnie przeznaczone dla osob
niepetnosprawnych, obiekty matej architektury, z wyjatkiem sytuowanych w
miejscach publicznych.

Na terenach, na ktorych obowiazuje plan miejscowy, zgoda budowlana wydawana jest

w formie pozwolenia na budowe w przypadku budowy obiektow budowlanych klasy I.

Na terenach, na ktérych obowiazuje plan miejscowy, zgoda budowlana udzielana jest na

podstawie zgloszenia bez projektu budowlanego oraz przy zachowaniu obowiazku

prowadzenia dziennika budowy wobec obiektow budowlanych klasy III.

Na terenach, na ktérych obowiazuje plan miejscowy, zgody budowlanej nie wymaga

budowa obiektow budowlanych klasy I'V.

W przypadku robdt budowlanych prowadzonych przy obiektach budowlanych klasy IV

potozonych na obszarze Natura 2000 wymagane jest zgloszenie. W takim przypadku

przestanka wniesienia sprzeciwu przez organ stanowi rowniez mozliwos¢ potencjalnego
znaczacego oddziatywania na obszar Natura 2000, za§ wniesienie sprzeciwu oznacza
konieczno$¢ uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowg.

Wobec obiektow budowlanych klasy II, na terenach, na ktérych obowigzuje plan

miejscowy, zgoda budowlana wobec inwestycji polegajacej na budowie obiektu

budowlanego udzielana jest w oparciu o zgloszenie z projektem budowlanym.

Na obszarach, na ktorych nie obowiazuje plan miejscowy okresla si¢ nastepujace zasady

udzielania zgody budowlane;j:

1) na wyznaczonych w studium obszarach zabudowanych zgoda budowlana
udzielana jest na zasadach okreslonych dla obszarow, na ktorych obowiazuje plan
miejscowy; zasady dotyczace inwestowania na obszarach Natura 2000
uwzglednia sig,

2)  na wyznaczonych w studium obszarach o ograniczonej zabudowie oraz obszarach
rozwoju zabudowy (do czasu uchwalenia planu miejscowego) — budowa obiektow
klasy 1 1 II wymaga zgody budowlanej udzielanej w formie pozwolenia na
budowge, zas budowa obiektoéw klasy III, IV oraz przebudowa wymaga zgloszenia;
wykonywanie innych rob6t budowlanych nie wymaga wuzyskania zgody
budowlanej; zasady dotyczace inwestowania na obszarach Natura 2000
uwzglednia sig.
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Rozdzial 3. Postepowanie w przedmiocie udzielenia zgody budowlanej

389.

390.

391.

392.

393.

394.

395.

396.

Roboty budowlane wymagajace zgody budowlanej w formie pozwolenia na budowe
mozna rozpocza¢ na podstawie decyzji ostatecznej wydanej] w postgpowaniu
Zwyczajnym.

Stronami w postgpowaniu w sprawie udzielenia zgody budowlanej sa: inwestor oraz

wiasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych si¢ w

obszarze oddziatywania inwestycji. Przepisu art. 31 Kodeksu postepowania

administracyjnego nie stosuje sig.

Strony o czynno$ciach w postgpowaniu zawiadamia si¢ poprzez dorgczenie,

obwieszczenie w siedzibie organu oraz poprzez wpis do Rejestru budowlanego. W

przypadku braku mozliwosci ustalenia adresu strony, dorgczenie dokonane na adres

wskazany w katastrze uznaje si¢ za skuteczne.

W odniesieniu do nieruchomo$ci o nieuregulowanym stanie prawnym albo w

przypadku, gdy strona nie zyje a jej spadkobiercy nie wykazali prawa do spadku,

skutecznego zawiadomienia dokonuje si¢ poprzez obwieszczenie oraz zamieszczenie
informacji w Rejestrze budowlanym.

W postgpowaniach, w ktorych inwestor jest jedyna strona postgpowania a jednoczes$nie

nie wystgpuja w nim inni uczestnicy (prokurator, organizacja spoteczna, Rzecznik Praw

Obywatelskich) mozliwe jest, na zadanie inwestora, nadanie decyzji o pozwoleniu na

budowe rygoru natychmiastowej wykonalnosci przed uptywem terminu na wniesienie

odwolania. Rygor natychmiastowej wykonalnosci uprawnia do rozpoczgcia

wykonywania robot budowlanych. Powyzsze nie zwalnia z obowiazku zawiadomienia o

zamierzonym terminie rozpoczecia robot budowlanych.

Do wniosku o wydanie zgody budowlanej nalezy dofaczy¢ oswiadczenie o prawie do

dysponowania terenem na cele inwestycyjne oraz — jezeli jest to wymagane - projekt

urbanistyczno-architektoniczny wraz z wymaganymi decyzjami, uzgodnieniami,

opiniami lub sprawdzeniami. Projekt budowlany dofacza si¢ w jednym egzemplarzu w

formie papierowej oraz w dwoch egzemplarzach w formie elektroniczne;.

Projekt budowlany powinien zawierac:

1) projekt  urbanistyczno-architektoniczny, sporzadzony na aktualnej mapie,
obejmujacy: okreslenie granic terenu, uktad zabudowy oraz form¢ architektoniczna
budynkow 1 obiektéow budowlanych w ujeciu dwu- 1 tréjwymiarowym, istotne
przeksztalcenia w uksztattowaniu terenu, powiazania kompozycyjne z istniejaca
zabudowa 1 krajobrazem, struktur¢ funkcjonalng zespolu zabudowy (budynkéw) i
zamierzony sposob uzytkowania terenu, zasady obstugi komunikacyjnej 1 sposob
wiaczenia do sieci drog publicznych, sposob przytaczenia do sieci uzbrojenia terenu,
rozwiazania materialowe 1 techniczne w zakresie, ktory bezposrednio wiaze sig z
krajobrazem, otoczeniem, ochrona $rodowiska, ochrona dobr kultury, a takze
zdrowia 1 zycia uzytkownikow oraz osob trzecich, podstawowe parametry takie jak:
powierzchnia zabudowy, powierzchnia catkowita, kubatura, zewngtrzne wymiary
poziome 1 pionowe, rzedne wysokosciowe okreslajace powigzania z terenem,

2) projekt techniczny, okreslajacy form¢ 1 konstrukcje obiektu budowlanego, jego
charakterystyke energetyczna 1 ekologiczna oraz proponowane niezbgdne
rozwigzania techniczne, a w stosunku do obiektow uzyteczno$ci publicznej i
mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego - réwniez opis dostgpnosci dla osob
niepelnosprawnych,

3) wyniki badan geologiczno-inzynierskich oraz geotechniczne warunki posadowienia
obiektow budowlanych.

Projekt budowlany sporzadza uprawniony projektant.
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Projekt budowlany w przypadkach okreslonych prawem podlega sprawdzeniu przez

wiasciwy organ badz osobg uprawniona.

Rada Ministrow okresli w drodze rozporzadzenia katalog obiektow budowlanych

wymagajacych uzgodnien, opinii 1 sprawdzen projektu budowlanego, ich zakres oraz

forme¢ i tryb dokonywania (w tym w szczegdlnos$ci katalog obiektow budowlanych

wymagajacych uzgodnienia z organami Panstwowej Strazy Pozarnej oraz organami

Panstwowej Inspekcji  Sanitarnej), biorac pod uwage potrzebe zapewnienia

bezpieczenstwa projektowanych 1 realizowanych obiektow budowlanych.

Organ rozpatrujacy wniosek o udzielenie zgody budowlanej sprawdza:

1) kompletnos¢ projektu urbanistyczno-architektonicznego oraz jego sporzadzenie
przez osobg uprawniona,

2) posiadanie wymaganych decyzji, opinii, uzgodnien, pozwolen lub sprawdzen,

3) zgodnos$¢ usytuowania obiektu budowlanego albo zgodnos¢ projektu urbanistyczno-
architektonicznego z przepisami powszechnie obowiazujacymi, w szczegolnosci:

a) zgodno$¢ inwestycji z przeznaczeniem terenu okreslonym w planie
miejscowym, a w przypadku jego braku, z dopuszczalng funkcja terenu,

b) zgodnos$¢ projektu urbanistyczno-architektonicznego z ustaleniami planu
miejscowego, a na obszarze, na ktorym nie obowigzuje — z ogdélnym
porzadkiem przestrzennym,

4) prawidlowo$¢ naniesienia w projekcie urbanistyczno-architektonicznym obszaru
oddzialywania inwestycji,

5) zgodnos¢ z decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach.

W przypadku realizacji inwestycji na terenie zamknigtym, wskazanym przez ministrow

wilasciwych w sprawach obrony i1 bezpieczenstwa publicznego, organ rozpatrujacy

wniosek o udzielenie zgody budowlanej sprawdza zgodno$¢ inwestycji z celem

ustanowienia terenu zamknigtego. Tezy poprzedzajacej pkt 3 lit. a) i b) nie stosuje sig.

Jezeli do wniosku o wudzielenie zgody budowlanej dolaczono przyrzeczenie

inwestycyjne, organ sprawdza zgodno$¢ projektu urbanistyczno-architektonicznego z

przyrzeczeniem.

W razie niezgodnosci planowanej inwestycji z przeznaczeniem terenu okreslonym w

planie miejscowym, a w przypadku jego braku - z dopuszczalna funkcja terenu - organ

wydaje decyzje odmawiajaca wydania decyzji o pozwoleniu na budowg.

Organ udzielajacy zgody budowlanej jest zwiazany przyrzeczeniem inwestycyjnym.

W razie konieczno$ci uzupehienia brakow formalnych wniosku wtasciwy organ, w

terminie 14 dni od dnia jego zlozenia, naklada na inwestora, w drodze postanowienia,

obowiazek uzupetnienia, w terminie 14 dni od dnia jego dorgczenia, brakujacych

dokumentow, a w przypadku ich nieuzupelnienia — pozostawia wniosek bez

rozpoznania.

W razie konieczno$ci usunigcia nieprawidlowosci we wniosku badz projekcie

budowlanym, organ naktada ten obowiazek niezwlocznie na inwestora, w drodze

postanowienia. Inwestor zobowiazany jest do usunigcia nieprawidlowosci w terminie do

6 miesiecy od dnia dorgczenia postanowienia pod rygorem nie udzielenia zgody

budowlanej. Postanowienie mozna wyda¢ tylko raz i przyshuguje na nie zazalenie. W

przypadku, w ktorym podstawa udzielenia zgody budowlanej jest zgloszenie, termin do

whniesienia sprzeciwu od zgloszenia liczy si¢ od dnia usunigcia nieprawidlowosci.

W razie spelnienia wymagan ustawowych wlasciwy organ nie moze odmowié

udzielenia zgody budowlane;.

W decyzji o pozwoleniu na budowe wlasciwy organ, w razie potrzeby:

1) okresla szczegdlne warunki zabezpieczenia terenu budowy i1 prowadzenia robdt
budowlanych, w szczeg6Inosci w zakresie ochrony srodowiska,
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2) okresla czas uzytkowania tymczasowych obiektéw budowlanych,
3) okresla terminy rozbiorki:

a) istniejacych obiektow budowlanych nieprzewidzianych do dalszego

uzytkowania,

b) tymczasowych obiektéw budowlanych,
4) okresla szczegdtowe wymagania dotyczace nadzoru na budowie,
5) zamieszcza informacj¢ o obowiazkach zwiazanych z oddawaniem obiektu

budowlanego do uzytkowania.

W przypadku, w ktorym organ nie wyda decyzji w sprawie pozwolenia na budoweg w
terminie 65 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego
stopnia wymierza, w drodze postanowienia, na ktore przyshiguje zazalenie, kar¢ za
kazdy dzien zwloki. Do terminu 65 dni nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w
przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnoSci, okresow zawieszenia
postgpowania oraz okresOw opdznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn
niezaleznych od organu. Organ niezwlocznie wydaje inwestorowi, ktéry uzyskatl
pozwolenie na budowg, dziennik budowy oraz dokonuje ostemplowania projektu
technicznego.
Na zadanie inwestora dopuszcza si¢ wydanie decyzji o pozwoleniu na budowg dla
inwestycji, ktére z mocy ustawy takiego pozwolenia nie wymagaja.
W przypadku wniesienia skargi do sadu administracyjnego na decyzje o pozwoleniu na
budowe 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 zasadng w calosci lub
w czgsci kaucja podlega zwrotowi. W przypadku oddalenia skargi kaucje przeznacza si¢
na zaspokojenie roszczen inwestora.
Odstegpstwo od projektu urbanistyczno-architektonicznego wymaga zmiany zgody
budowlane;.
Pozwolenie na budowe¢ wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczgta przed uptywem 3
lat od dnia, w ktorym decyzja ta stala si¢ ostateczna lub budowa zostata przerwana na
czas dtuzszy niz 3 lata.
W przypadku wygasnigcia decyzji o pozwoleniu na budowg, stwierdzenia niewaznosci
badZz uchylenia decyzji o pozwoleniu na budowg, budowa moze by¢ realizowana po
wydaniu przez organ nowej decyzji o pozwoleniu na budowe.
Wiasciwy organ przechowuje zatwierdzone projekty budowlane, a takze inne
dokumenty objete pozwoleniem na budowg, co najmniej przez okres istnienia obiektu
budowlanego.
Wilasciwy organ w decyzji o pozwoleniu na budoweg obiektu budowlanego na terenie
zamknigtym niezbgdnym na cele obronnosci lub bezpieczenstwa panstwa moze wyrazi¢
zgodg, aby zatwierdzony projekt budowlany, a takze inne dokumenty objete
pozwoleniem na budowg zawierajace informacje niejawne przechowywane byly przez
uzytkownika obiektu budowlanego.
Do postgpowan uproszczonych stosuje si¢ przepisy dotyczace postgpowan zwyczajnych
w zakresie nieuregulowanym ponizej.
Podstawa udzielenia zgody budowlanej w postgpowaniach uproszczonych jest
zgloszenie lub zgloszenie z projektem budowlanym.
W zgloszeniu nalezy okresli¢ usytuowanie i1 rodzaj obiektu budowlanego, funkcje
(przeznaczenie) obiektu a takze zamierzony termin rozpoczg¢cia budowy. Do zgloszenia
dolacza si¢ oswiadczenie o prawie do dysponowania terenem na cele inwestycyjne.
W przypadku gdy do zgloszenia nie jest wymagane dotaczenie projektu budowlanego,
dotacza si¢ odpowiednie szkice 1 rysunki.
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Whiesienie zgloszenia nie zawierajacego brakoéw formalnych rozpoczyna bieg terminu
do zgloszenia przez organ sprzeciwu. Tezy dotyczace brakow formalnych i
nieprawidlowosci wniosku o pozwolenie na budowe stosuje si¢ odpowiednio, przy
czym w okresie od wezwania inwestora do uzupehienia brakéw lub nieprawidtowosci
do ich uzupeinienia, termin na wniesienie sprzeciwu nie biegnie.

Inwestor wnoszacy zgloszenie z projektem budowlanym zobowiazany jest do dokonania

jednej z dwodch czynnosci:

1) umieszczenia na terenie inwestycji, w miejscu widocznym z drogi publicznej, z
ktorej obshugiwana bedzie inwestycja, tablicy informacyjnej opisujacej zamierzenie
budowlane — w takim przypadku do zgloszenia dolacza si¢ o$wiadczenie o
dokonaniu tej czynnosci,

2) poinformowania wiascicieli, uzytkownikow wieczystych, zarzadcoOw nieruchomosci
posiadajacych wspdlng granicg z terenem inwestycji, o zamiarze realizacji inwestycji
— w takim przypadku do zgloszenia dotacza si¢ dowody doreczenia zawiadomien lub
podpisane przez te osoby o$wiadczenia.

Wiasciwy organ sprawdza zgloszenie w zakresie tozsamym ze sprawdzeniem wniosku o

wydanie pozwolenia na budoweg, przy czym sprawdzeniu podlega takze dopuszczalnos¢

trybu zgloszenia.

Organ wnosi sprzeciw od zgloszenia w formie decyzji administracyjnej. Dniem

wniesienia sprzeciwu jest data nadania decyzji w polskiej placowce pocztowej lub

wprowadzenia jej do systemu elektronicznego. Sprzeciw podlega niezwlocznemu

dorgczeniu inwestorowi, ktory jest dodatkowo informowany o jego skierowaniu w

drodze elektroniczne;.

Organ wnosi sprzeciw, w drodze decyzji, jezeli:

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

2) projekt urbanistyczno-architektoniczny jest niezgodny z przepisami, w tym z
lokalnym badZ ogdlnym porzadkiem przestrzennym, wymogami urbanistycznymi
lub przyrzeczeniem inwestycyjnym,

3) wniosek jest nieckompletny, za$ jego uzupehienie nie nastapito pomimo natozenia
takiego obowiazku w drodze postanowienia.

Organ moze wnie$¢ 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 rozpoczgcia budowy. Jezeli w tym terminie organ nie wyda dziennika
budowy albo nie wniesie sprzeciwu, inwestor bedzie moégt rozpocza¢ budoweg, po
zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego. W takim przypadku inwestor bgdzie
zobowiazany rejestrowac przebieg budowy.

Organ wyzszego stopnia wymierza organowi, w drodze postanowienia, na ktore

przyshuguje zazalenie, kar¢ za kazdy dzien zwloki w wydaniu dziennika budowy, na

zasadach okreslonych dla kary za nieterminowego wydanie pozwolenia na budowg.

W przypadku obiektow nie wymagajacych projektu budowlanego oraz dziennika

budowy, ich budowe bedzie mozna rozpoczaé, jezeli w terminie 30 dni od dnia

dorgczenia zgloszenia, organ nie wniesie, w drodze decyzji, sprzeciwu.

Wiasciciel, uzytkownik wieczysty, zarzadca nieruchomosci bezposrednio sasiadujacej z

terenem inwestycji, ktory domaga si¢ ochrony swojego interesu prawnego w zwiazku z

wniesieniem zgloszenia z projektem budowlanym, uprawniony jest do wniesienia do

wlasciwego organu — w terminie 14 dni od dnia wniesienia zgloszenia — uzasadnionego

protestu. Z dniem wniesienia protestu w sprawie wszczynane jest postgpowanie w

przedmiocie pozwolenia na budowe. O dopuszczeniu osoby wnoszacej protest do
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postgpowania na prawach strony decyduje organ na podstawie przepisow ogo6lnych.

Protest niezwlocznie przesyla si¢ organowi nadzoru budowlanego.

430. W przypadku, gdy pomimo wniesienia protestu organ nie wszczal postgpowania w
przedmiocie pozwolenia na budowe, roboty budowlane wstrzymywane sa przez organ
nadzoru budowlanego w trybie okreslonym w Dziale XI . Wznowienie robot moze
nastapi¢ po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na budoweg na zasadach ogdlnych.

431. Minister wtasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw
cyfryzacji okresli w drodze rozporzadzenia szczegotowe warunki 1 zasady elektronizacji
procedur, majac na wzgledzie potrzebg zapewnienia bezpiecznego 1 szybkiego
wykonywania czynnos$ci przez organ oraz strony w drodze elektroniczne;.

432. Minister wtasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia:

1)  szczegblowy zakres 1 formg projektu budowlanego, uwzgledniajac zawartos¢
projektu budowlanego w celu zapewnienia czytelnosci danych,

2)  szczegdlowe zasady ustalania geotechnicznych warunkoéw posadowienia obiektow
budowlanych, uwzgledniajac przydatnos¢ gruntu na potrzeby projektowanego
obiektu 1 jego charakteru oraz zakwalifikowania go do odpowiedniej kategorii
geotechnicznej a takze katalog obiektow budowlanych wymagajacych
przeprowadzenia badan geologiczno-inzynierskich.

Rozdzial 4. Budowa

433. Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi powinien by¢
projektowany, budowany 1 uzytkowany zgodnie z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej 1 najlepszymi praktykami,
zapewniajac:

1) spelienie wymagan podstawowych dotyczacych: bezpieczenstwa konstrukcji,
bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich
warunkow higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, ochrony przed
halasem 1 drganiami, odpowiedniej charakterystyki energetycznej budynku oraz
racjonalizacji uzytkowania energii,

2)  warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczegdlnosci w zakresie:
zaopatrzenia w wodg 1 energi¢ elektryczna oraz, odpowiednio do potrzeb, w
energi¢ cieplna 1 paliwa, przy zalozeniu efektywnego wykorzystania tych
czynnikow; usuwania $ciekow, wody opadowej 1 odpadow; mozliwos¢ dostgpu do
ushug telekomunikacyjnych, w szczegdlnosci w zakresie szerokopasmowego
dostgpu do Internetu; mozliwo$¢ utrzymania wilasciwego stanu technicznego;
niezbedne warunki do korzystania z obiektow uzyteczno$ci publicznej 1
mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne, w
szczegblnosci poruszajace si¢ na wozkach inwalidzkich; warunki bezpieczenstwa
1 higieny pracy; ochrong ludnos$ci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej,

3) ochrong obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow oraz obiektow objetych
ochrong konserwatorska,

4)  odpowiednie usytuowanie na dziatce budowlanej,

5) poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych
interesow osob trzecich, w tym zapewnienie dostgpu do drogi publicznej,

6) warunki bezpieczenstwa i ochrony zdrowia osob przebywajacych na terenie
budowy.
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Warunki usytuowania obiektu budowlanego na dzialce budowlanej okreslaja standardy

urbanistyczne.

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania 1 zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli w drodze rozporzadzenia podstawowe

warunki techniczne budowy 1 uzytkowania budynkéw, w zakresie bezpieczenstwa
pozarowego, wymagan ochrony S$rodowiska, efektywno$ci energetycznej oraz
dostgpnosci dla 0sob niepelnosprawnych.

Podstawowe warunki techniczne obiektow budowlanych moga by¢ ustalone wytacznie

w sposob zgodny z zasada proporcjonalnosci, tj. w zakresie niezbednym i minimalnie

koniecznym w stosunku do celow okreslonych Kodeksem oraz w zakresie w nim

wskazanym.

Pozostale warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i1 sposob ich

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, lokalnego planowania 1

zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Podstawowe standardy nie sa

aktem prawa powszechnie obowiazujacego; zawieraja zalecenia w formie otwartej,
dopuszczajace nowe, nieznane dotychczas, rozwigzania techniczne.

Podstawowe warunki techniczne obiektow budowlanych innych niz budynki oraz

budynkow shizacych do celéw obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa okreslaja

ministrowie wlasciwi na podstawie przepisOw odregbnych.

Podstawowe warunki techniczne budynkéw 1 innych obiektow budowlanych

realizowanych na terenach zamknigtych wskazanych przez ministrow wilasciwych w

sprawach obrony i bezpieczenstwa publicznego, okresla rozporzadzenia ministra obrony

narodowej.

Rozpoczecie budowy nastgpuje z chwila podjgcia prac przygotowawczych na terenie

budowy. Pracami przygotowawczymi sa:

1) wytyczenie geodezyjne obiektow w terenie,

2) wykonanie niwelacji terenu,

3) zagospodarowanie terenu budowy wraz z budowa tymczasowych obiektow,

4) wykonanie przylaczy do sieci infrastruktury technicznej na potrzeby budowy.

Prace przygotowawcze moga by¢ wykonywane tylko na terenie objetym pozwoleniem

na budowg lub zgloszeniem.

Inwestor jest obowiazany zawiadomi¢ o zamierzonym terminie rozpoczecia robot

budowlanych obiektow klasy I 1 II wlasciwy organ oraz projektanta sprawujacego

nadzor nad zgodnoscia realizacji budowy z projektem, przed ich rozpoczgciem,
dolaczajac na pismie oswiadczenia kierownika budowy (robdt) oraz inspektora nadzoru

technicznego, a takze informacj¢ zawierajaca dane dotyczace bezpieczenstwa pracy i

ochrony zdrowia.

Inwestor jest obowiazany zapewni¢ objecie kierownictwa budowy (rozbiorki) lub

okreslonych robot budowlanych oraz nadzor nad robotami przez osobg uprawniona.

Kierownik budowy (robdt) jest obowiazany:

1)  prowadzi¢ dziennik budowy,

2)  umiesci¢ na budowie lub rozbiorce, w widocznym miejscu, tablicg informacyjna
oraz ogloszenie zawierajace dane dotyczace bezpieczenstwa pracy i1 ochrony
zdrowia; nie dotyczy to budowy obiektéw stuzacych obronnosci i bezpieczenstwu
panstwa oraz obiektow liniowych,

3) odpowiednio zabezpieczy¢ teren budowy (rozbiorki).

Tezy poprzedzajacej nie stosuje si¢ do budowy obiektow budowlanego klasy III 1 I'V.

Wiasciwy organ moze wylaczy¢, w drodze decyzji, stosowanie tych przepisdéw réwniez
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w stosunku do innych obiektow, jezeli jest to uzasadnione nieznacznym stopniem
skomplikowania rob6t 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 robdt budowlanych
trwajacych dtuzej niz 30 dni roboczych i1 jednoczesne zatrudnienie co najmniej 20
pracownikow albo na ktérych planowany zakres robot przekracza 500 osobodni.
Przy prowadzeniu robdt budowlanych, do kierowania ktorymi jest wymagane
przygotowanie zawodowe w specjalnosci techniczno-budowlanej innej niz posiada
kierownik budowy, inwestor jest obowiazany zapewni¢ ustanowienie kierownika robot
w danej specjalnosci.
Obiekty budowlane klasy I 1 II oraz przytacza podlegaja geodezyjnemu wyznaczeniu w
terenie a po ich wybudowaniu - geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej,
obejmujacej polozenie ich na gruncie. Organ moze natozy¢ powyzszy obowiazek
rowniez w stosunku do obiektoéw budowlanych klasy I11.
Obiekty lub elementy obiektow budowlanych, ulegajace zakryciu, wymagajace
inwentaryzacji, podlegaja inwentaryzacji przed ich zakryciem.
Dziennik budowy stanowi urzgdowy dokument przebiegu robot budowlanych oraz
zdarzen 1 okoliczno$ci zachodzacych w toku wykonywania robot 1 jest wydawany
odpftatnie przez wlasciwy organ.
Przed rozpoczgciem robdt budowlanych nalezy dokona¢ w dzienniku budowy wpisu
osOb, ktorym zostalo powierzone kierownictwo, nadzor 1 kontrola techniczna robot
budowlanych. Osoby te sa obowiazane potwierdzi¢ podpisem przyjgcie powierzonych
im funkcji.
Zasady powyzsze stosuje si¢ odpowiednio do prowadzenia dziennikOw: montazu i
rozbiorki.
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 dofaczy¢ o§wiadczenia ww. osob o przejeciu obowiazkow.
Kierownik budowy (rozbiorki), a jezeli jego ustanowienie nie jest wymagane - inwestor,
jest obowiazany przez okres wykonywania robot budowlanych przechowywac
dokumenty stanowigce podstawe ich wykonania, a takze o$wiadczenie dotyczace
wyrobow budowlanych jednostkowo zastosowanych w obiekcie budowlanym oraz
udostepnia¢ te dokumenty przedstawicielom uprawnionych organow.
Jezeli do wykonania prac przygotowawczych lub robdt budowlanych jest niezbedne
wejscie do sasiedniego budynku, lokalu lub na teren sasiedniej nieruchomosci, inwestor
jest obowiazany przed rozpoczg¢ciem robot uzyska¢ zgodg wiasciciela sasiedniej
nieruchomosci, budynku lub lokalu (najemcy) na wejScie oraz uzgodni¢ z nim
przewidywany sposob, zakres 1 terminy korzystania z tych obiektow, a takze
ewentualng rekompensate z tego tytulu. W razie nieuzgodnienia ww. warunkow,
wilasciwy organ - na wniosek inwestora - w terminie 14 dni od dnia zlozenia wniosku,
rozstrzyga, w drodze decyzji, o niezbgdnosci wejscia do sasiedniego budynku, lokalu
lub na teren sasiedniej nieruchomosci. Inwestor, po zakonczeniu robo6t jest obowiazany
naprawi¢ szkody powstate w wyniku korzystania z sasiedniej nieruchomosci, budynku
lub lokalu.
Zakonczenie budowy oznacza wykonanie wszystkich robot objetych zgoda budowlana
oraz realizacje innych obowiazkéw wynikajacych z przepisow prawa, skutkujace
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zdatnoscia obiektu do uzytkowania budowlanego. Poza zakresem Kodeksu znajduja si¢

zagadnienia zwiazane ze zdatnoscia obiektu do uzytkowania technologicznego.

Do uzytkowania obiektu budowlanego mozna — co do zasady - przystapi¢ po

skutecznym zawiadomieniu o zakonczeniu budowy.

Pozwolenie na uzytkowanie w drodze decyzji wymagane jest dla obiektéw oddawanych

do uzytkowania przed wykonaniem wszystkich robot oraz w przypadku postgpowan

legalizacyjnych i naprawczych.

Termin na wniesienie sprzeciwu od zawiadomienia o zakonczeniu budowy przez organ

wynosi 14 dni. Informacj¢ o wniesieniu sprzeciwu dorgcza si¢ inwestorowi roOwniez w

drodze elektronicznej oraz zamieszcza w Rejestrze budowlanym. Do zawiadomienia o

zakonczeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosku o udzielenie pozwolenia na

uzytkowanie inwestor jest obowiazany dotaczy¢ oryginat dziennika budowy, protokoty

badan i1 sprawdzen, inwentaryzacj¢ geodezyjna powykonawcza, potwierdzenie odbioru

przytaczy oraz inne niezbedne o$wiadczenia 1 uzgodnienia.

Whniosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie stanowi wezwanie wilasciwego

organu do przeprowadzenia obowiazkowej kontroli.

W przypadku zawiadomienia o zakonczeniu budowy lub zlozenia wniosku o udzielenie

pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego lub budynku z cz¢$cia mieszkalna,

w oswiadczeniu kierownika budowy zamieszcza si¢ informacj¢ o dokonaniu pomiaréw

powierzchni uzytkowej budynku 1 poszczegdlnych lokali mieszkalnych, w sposob

zgodny z przepisami rozporzadzenia.

W razie zmian nieodstepujacych w sposob istotny od zatwierdzonego projektu lub

warunkow pozwolenia na budowg, dokonanych podczas wykonywania robot, do

zawiadomienia, nalezy dotaczy¢ kopie rysunkdw wchodzacych w sktad zatwierdzonego

projektu budowlanego, z naniesionymi zmianami, a W razie potrzeby takze

uzupetniajacy opis. W takim przypadku oswiadczenie kierownika budowy powinno by¢

potwierdzone przez projektanta 1 inspektora nadzoru technicznego, jezeli zostat

ustanowiony.

W przypadku, w ktorym projekt budowlany obiektu podlegat opiniowaniu przez organy

Panstwowej Strazy Pozarnej lub Panstwowej Inspekcji Sanitarnej, inwestor przed

wniesieniem zgloszenia lub wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowaniu,

uzyskuje uzgodnienia tych organow.

Organ nadzoru budowlanego wnosi sprzeciw od zgloszenia, jezeli:

1) zawiadomienie dotyczy budowy objetej obowiazkiem uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie,

2) natozony obowiazek uzupeklienia zawiadomienia lub usunigcia nieprawidlowosci
nie zostal wykonany lub zostat wykonany nieprawidtowo.

Po skutecznym zawiadomieniu o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego albo

udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie, wlasciwy organ zwraca bezzwlocznie

inwestorowi oryginat dziennika budowy, protokolty badan 1 sprawdzen oraz

dokumentacje inwentaryzacji geodezyjnej powykonawcze;.

Wiasciwy organ wydaje decyzj¢ w sprawie pozwolenia na uzytkowanie obiektu

budowlanego po przeprowadzeniu obowiazkowej kontroli.

Wilasciwy organ moze w pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego okresli¢

warunki uzytkowania tego obiektu albo uzalezni¢ jego uzytkowanie od wykonania, w

oznaczonym terminie, okreslonych robdt budowlanych.

Inwestor jest obowiazany zawiadomi¢ wlasciwy organ o zakonczeniu robdt

budowlanych prowadzonych, po przystapieniu do uzytkowania obiektu budowlanego,

na podstawie pozwolenia na uzytkowanie.
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Wilasciwy organ odmawia wydania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego w
przypadku niespelnienia wymagan okreslonych w ustawie.
Obowiazkowa kontrola obejmuje sprawdzenie:
1) zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym oraz
warunkami zawartymi w decyzji o pozwoleniu na budowe w zakresie:
a) charakterystycznych parametrow technicznych: kubatury, powierzchni
zabudowy, wysokosci, dlugosci, szerokosci 1 liczby kondygnacji,
b) wykonania widocznych elementow nos$nych uktadu konstrukcyjnego obiektu

budowlanego,

c) geometrii dachu (kat nachylenia, wysokos§¢ kalenicy 1 uktad potaci
dachowych),

d)  wykonania urzadzen budowlanych,

e) zasadniczych elementow wyposazenia budowlano-instalacyjnego,

zapewniajacych uzytkowanie obiektu zgodnie z przeznaczeniem,

2) zapewnienia warunkéw niezbednych do korzystania z tego obiektu przez osoby
niepetnosprawne, w szczegdlnosci poruszajace si¢ na wozkach inwalidzkich - w
stosunku do obiektu uzytecznosci publicznej 1 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  terendw  przylegltych, jezeli eksploatacja
wybudowanego obiektu jest uzalezniona od ich odpowiedniego zagospodarowania,

5) wyrobow budowlanych szczegdlnie istotnych dla bezpieczenstwa konstrukcji i
bezpieczenstwa pozarowego,

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

Wiasciwy organ przeprowadza obowiazkowa kontrolg przed uptywem 21 dni od dnia

dorgczenia wezwania inwestora. O terminie obowigzkowej kontroli organ zawiadamia

inwestora w terminie 7 dni od dnia dorgczenia wezwania. Inwestor jest obowiazany
uczestniczy¢ w obowiazkowej kontroli w wyznaczonym terminie.

Wiasciwy organ, po przeprowadzeniu obowiazkowej kontroli, sporzadza protokét w

trzech egzemplarzach. Jeden egzemplarz protokolu 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 protokotu. Protokdl przechowuje sie przez okres
istnienia obiektu budowlanego.

Obowiazkowa kontrolg budowy lub obiektu budowlanego moze przeprowadzaé, z

upowaznienia wlasciwego organu nadzoru budowlanego, wytacznie osoba zatrudniona

w tym organie 1 posiadajaca uprawnienia budowlane.

Inwestor, oddajac do uzytkowania obiekt budowlany, przekazuje wiascicielowi lub

zarzadcy obiektu dokumentacje budowy i dokumentacj¢ powykonawcza. Przekazaniu

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

potrzeby, instrukcje obshugi i1 eksploatacji: obiektu, instalacji 1 urzadzen zwiazanych z

tym obiektem.

Minister wlasciwy do spraw administracji okresli, w drodze rozporzadzenia, rodzaje i

zakres opracowan geodezyjno-kartograficznych oraz czynnosci geodezyjnych

obowiazujacych w budownictwie.
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Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia, sposob
prowadzenia dziennikow budowy, montazu i rozbiorki oraz osoby upowaznione do
dokonywania w nich wpisow, a takze dane, jakie powinna zawiera¢ tablica
informacyjna oraz ogloszenie zawierajace dane dotyczace bezpieczenstwa i ochrony
zdrowia. W rozporzadzeniu okre$lony zostanie takze wzor protokotu obowigzkowej
kontroli obiektu budowlanego.

Rozdzial 5. Inwestycje inne niz budowa obiektu budowlanego
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Realizacja inwestycji innych niz budowa obiektu budowlanego jest zwolniona z

obowiazku uzyskania zgody budowlanej, chyba ze Kodeks stanowi inacze;.

Realizacja inwestycji innych niz budowa obiektu budowlanego na obszarze Natura 2000

wymaga zgody budowlanej (co do zasady uzyskiwanej w trybie zgloszenia).

Ustanowienie kierownika robot oraz prowadzenie dziennika robot jest wymagane przy

wykonywaniu robot budowlanych polegajacych na:

1) przebudowie obiektu budowlanego klasy I lub II,

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

3) przebudowie i remoncie instalacji elektroenergetycznych 1 gazowych,

4) instalowaniu na  obiektach  budowlanych urzadzen emitujacych pola
elektromagnetyczne, ktére, zgodnie =z odrgbnymi przepisami, wymagaja
sporzadzenia raportu o oddziatywaniu przedsigwzigcia na srodowisko,

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

Zgoda budowlana udzielana w trybie zgloszenia oraz ustanowienie kierownika robot

wymagane jest przy wykonywaniu robdt budowlanych polegajacych na:

1) remoncie elementow konstrukcyjnych obiektu budowlanego klasy 1111,

2) remoncie obiektu budowlanego wpisanego do rejestru zabytkow,

3) przebudowie sieci elektroenergetycznych, wodociagowych, kanalizacyjnych,
gazowych 1 cieplnych oraz rurociagdw cisnieniowych,

4) przebudowie drog publicznych i torow.

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci albo zmiana

sposobu zagospodarowania terenu nie zwiazana z prowadzeniem robdt budowlanych

wymaga uzyskania zgody budowlanej, jezeli wiaze si¢ z:

1) obowiazkiem uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach,

2) obowiazkiem uzgodnienia pod katem oddziatywania na obszar Natura 2000,

3) spowodowaniem:

a)  zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia,

b)  pogorszenia stanu srodowiska lub stanu zachowania zabytkow,

c) pogorszenia warunkow zdrowotno-sanitarnych,

d) wprowadzenia, utrwalenia badz zwigkszenia ograniczen lub uciazliwosci dla
terenOw sasiednich.

Zgoda budowlana w przypadku opisanym w tezie poprzedzajacej udzielana jest w trybie

akceptacji przez organ zgloszenia. Organem przyjmujacym zgloszenie 1 uprawnionym

do wniesienia sprzeciwu jest organ wykonawczy gminy.

W zgloszeniu nalezy okresli¢:
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1) dotychczasowy i1 zamierzony sposob uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci, albo

2) dotychczasowy 1 zamierzony sposob zagospodarowania terenu.

Do zgloszenia nalezy zalaczy¢ wymagane przepisami pozwolenia, uzgodnienia lub

opinie.

Organ wnosi sprzeciw jezeli inwestycja, ktorej dotyczy zgloszenie:

1) wiaze si¢ z wykonywaniem robot budowlanych,

2) narusza przepisy powszechnie obowigzujace, w szczegdlnoSci ustalenia planu
miejscowego lub ogdlny porzadek przestrzenny,

3) zgloszenie jest nieckompletne 1 nie zostalo uzupetnione pomimo wezwania organu, w
terminie okreslonym przez organ.

Realizacja inwestycji moze nastapié, jezeli w terminie 30 dni, od dnia dorgczenia

zgloszenia organ nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji 1 nie pdzniej niz po uptywie 2

lat od wniesienia zgloszenia.

Zgody budowlanej w drodze decyzji wymaga rozbiorka obiektu budowlanego klasy I.

Organ wykonawczy gminy wnosi sprzeciw (w drodze decyzji) do zgloszenia robot,

jezeli:

1) zgloszenie dotyczy budowy obiektu budowlanego,

2) wykonanie robot budowlanych bedzie mogto spowodowac naruszenie przepisow,

3) w trakcie postgpowania natozony zostal obowiazek uzupehienia zgloszenia 1
obowiazek ten nie zostat wykonany albo zostal wykonany nieprawidtowo,

4) realizacja inwestycji jest niezgodna z przeznaczeniem okreslonym w planie
miejscowym albo dopuszczalng funkcja terenu,

5) realizacja inwestycji jest niezgodna z warunkami zabudowy 1 zagospodarowania
terenu,

6) inwestycja moze potencjalnie znaczaco oddzialywac na obszar Natura 2000.

Wiasciwy organ moze wnie$¢ sprzeciw, w drodze decyzji, jezeli roboty budowlane

moga spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia.

DZIAL VII Szczegodlne zasady realizacji inwestycji celu publicznego

Rozdzial 1. WarunkKi realizacji inwestycji celu publicznego

491.

Inwestycjami celu publicznego sa inwestycje stuzace realizacji zadan publicznych,
okreslonych ustawami lub wynikajacych z zobowiazan migdzynarodowych, w
szczegbdlnosci polegajace na realizacji:

1)  infrastruktury technicznej (drog, linii kolejowych, sieci 1 przewodow shuzacych do
przesylania lub dystrybucji plynow, pary, gazow 1 energii elektrycznej, a takze
sieci telekomunikacyjnych),

2)  lotnisk uzytku publicznego,

3) portow i przystani,

4)  obiektow transportu publicznego (dworcow, zajezdni autobusowych,
przystankow),

5)  obiektow stuzacych bezpieczenstwu publicznemu 1 obronnosci panstwa,

6) obiektow stuzacych ochronie przed dzialaniem zywiotu,

7)  obiektow shuzacych kulturze, oswiacie 1 ochronie zdrowia,

8)  obiektow stuzacych administracji publiczne;,
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9) obiektow stuzacych ochronie srodowiska,
10) cmentarzy,
11) terendw zieleni publicznej,
- a takze na pozyskiwaniu teren6w pod ww. inwestycje oraz na wyznaczaniu
terenow zamknigtych 1 ich stref ochronnych.
Inwestycja celu publicznego moze by¢ realizowana na zasadach og6élnych okreslonych
w Kodeksie albo na zasadach szczegdlnych, okreslonych w niniejszym Dziale.
Inwestycje celu publicznego moga by¢ finansowane ze $rodkow publicznych, srodkow
prywatnych lub w ramach partnerstwa publiczno — prywatnego.
Inwestorem realizujacym inwestycje celu publicznego moze by¢ podmiot publiczny lub
podmiot prywatny. Realizacja przez podmiot prywatny inwestycji celu publicznego na
zasadach okreslonych w niniejszym dziale wymaga zgody wlasciwego organu
administracji publiczne;.
Inwestycje celu publicznego realizuja cele publiczne o charakterze lokalnym 1
ponadlokalnym.
Do ponadlokalnych inwestycji celu publicznego zalicza si¢ inwestycje polegajace na
realizacji zadan publicznych o znaczeniu krajowym 1 wojewddzkim, w tym drog, kolei,
sieci elektroenergetycznych najwyzszych, wysokich oraz srednich napieé, gazociagow
wysokiego 1 $redniego cisnienia oraz rurociagdéw przesylowych dalekosi¢znych
sluzacych do transportu ropy naftowej 1 produktow naftowych lub dwutlenku wegla
(sieci przesylowe), a takze inne inwestycje wskazane w przepisach odrgbnych.
Realizacja inwestycji celu publicznego wymaga:
1)  ustalenia lokalizacji inwestycji,
2)  przeprowadzenia oceny oddzialywania inwestycji na S$rodowisko lub obszar
Natura 2000 — w przypadkach okreslonych w przepisach odrgbnych,
3) uzyskania przez inwestora prawa do dysponowania terenem na cele inwestycyjne,
4)  udzielenia zgody budowlane;.
Ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz ocena jej oddziatywania na
srodowisko nastgpuje na zasadach 1 w trybie okreslonych w Rozdziale 2 niniejszego
Dziatu.
Uzyskanie przez inwestora prawa do dysponowania terenem na cele inwestycyjne
nastepuje w drodze umowy cywilnoprawnej, a w przypadku, gdy jest to niemozliwe lub
istotnie utrudnione, w drodze wywlaszczenia. Zasady dokonywania wywlaszczenia i
ustalania wysokosci odszkodowania okreslone zostaly w Rozdziale 3 niniejszego
Dziatu.
Tryb dokonywania wywtlaszczenia oraz zasady 1 tryb udzielania zgody budowlanej
okreslone zostaly w Rozdziale 4 niniejszego Dziatu.
Zasady realizacji inwestycji celu publicznego z zakresu liniowej infrastruktury
technicznej okre§lone zostaty w Rozdziale 5 niniejszego Dzialu
Zasady okreslania granic terenow zamknigtych 1 ich stref ochronnych okreslaja przepisy
odrebne.
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Rozdzial 2. Lokalizacja inwestycji i ocena oddzialywania inwestycji na
srodowisko

Ponadlokalne inwestycje celu publicznego
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510.
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512.

513.

514.

515.

Ustalenie lokalizacji ponadlokalnej inwestycji celu publicznego oraz dokonanie oceny

oddziatywania inwestycji na $rodowisko nastgpuje w decyzji Srodowiskowo —

lokalizacyjne;.

Rezerwacje terenéw koniecznych dla realizacji tras drogowych szybkiego ruchu:

krajowych 1 wojewodzkich, przewidzianych w decyzjach rzadowych lub w innych

wiazacych decyzjach wiasciwych organow reguluja przepisy odrgbne.

Zasady 1 tryb przeprowadzania oceny oddzialywania inwestycji na Srodowisko w

zakresie nieuregulowanym w niniejszym rozdziale, okreslaja przepisy odrgbne.

Z wnioskiem o wydanie decyzji $srodowiskowo — lokalizacyjnej moze wystapi¢

inwestor, zamierzajacy realizowa¢ ponadlokalng inwestycj¢ celu publicznego, ktorej

ogolna lokalizacja zostata ustalona w sposob okreslony w przepisach odrgbnych.

Przed ztozeniem wniosku o wydanie decyzji srodowiskowo — lokalizacyjnej inwestor

przedstawia organom wykonawczym gmin, na obszarze ktorych realizowana ma by¢

inwestycja celu publicznego, co najmniej trzy warianty lokalizacji inwestycji wraz z

uzasadnieniem wskazujacym wariant preferowany.

Warianty lokalizacyjne powinny zosta¢ przedstawione na mapie wskazujacej w

szczegb6lnosci teren, na ktorym realizowana bedzie inwestycja, ze wskazaniem jego

dotychczasowego przeznaczenia. Na terenach, na ktorych nie obowigzuje plan

miejscowy, nalezy wskaza¢ okreslone w studium rodzaje stref uzytkowania.

W uzasadnieniu inwestor powinien wskaza¢ obszary, na ktorych lokalizacja inwestycji

jest niezgodna z ustaleniami plandw miejscowych, a takze dotaczy¢ szacowany koszt

realizacji poszczegdlnych wariantow lokalizacji inwestycji, zawierajacy analize

kosztow wykupu nieruchomosci oraz zmiany planéw miejscowych.

Organy wykonawcze gmin moga, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wariantow

lokalizacji inwestycji, przedstawi¢ swoje stanowisko wraz z uzasadnieniem, wskazujac

lokalizacje¢ preferowana przez gming, w szczegdlnosci przy uwzglednieniu ustalen

studium i planow miejscowych.

Inwestor zobowiazany jest do zajgcia stanowiska wobec uwag 1 propozycji zgtoszonych

przez gminy w terminie 14 dni.

W przypadku powstania rozbieznosci pomigdzy inwestorem a organem wykonawczym

gminy obie strony zobowiazane sa do przeprowadzenia negocjacji.

Na wniosek organu wykonawczego gminy w negocjacjach obowiazany jest

uczestniczy¢ przedstawiciel regionalnego dyrektora ochrony srodowiska.

Po zakonczeniu negocjacji inwestor sporzadza projekt protokotu koncowego,

zawierajacego poczynione przez strony ustalenia i rozbiezno$ci. Dokumenty powstate w

toku negocjacji przekazywane sa do wiadomosci wiasciwego regionalnego dyrektora

ochrony srodowiska.

Whniosek o wydanie decyzji srodowiskowo — lokalizacyjnej powinien zawierac:

1)  mapeg z wariantami lokalizacyjnymi,

2)  protokot koncowy negocjacji pomigdzy inwestorem, a organami wykonawczymi
gmin,

3)  okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia
terenu,

4)  inne elementy wymagane dla decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.
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W przypadku ustalania lokalizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,

inwestor zobowiazany jest do przedstawienia analizy powiazania planowanej inwestycji

z istniejacq infrastruktura techniczna.

Regionalny dyrektor ochrony $rodowiska bada zgodnos¢ wariantéw lokalizacyjnych

przedstawionych przez inwestora, z dokumentami i aktami prawnymi okreslajacymi

ogolna lokalizacj¢ ponadlokalnej inwestycji celu publicznego.

Regionalny dyrektor ochrony srodowiska wydaje decyzje biorac pod uwagg:

1)  ustalenia zawarte w raporcie o oddzialywaniu inwestycji na srodowisko,

2)  wyniki postgpowania z udziatem spoteczenstwa,

3)  opinie przedstawione przez wlasciwe organy,

4)  stanowisko przedstawione przez inwestora 1 organ wykonawczy gminy w
protokole koncowym z negocjacji,

5) przewidywane skutki ekonomiczne realizacji inwestycji.

Regionalny dyrektor ochrony srodowiska wydajac decyzj¢ powinien odnies¢ si¢ do

stanowiska organu wykonawczego gminy, w zakresie preferowanego przez nia wariantu

lokalizacji inwestycji. W przypadku, gdy wariant lokalizacji inwestycji preferowany

przez organ wykonawczy gminy nie jest wariantem ustalonym w decyzji

srodowiskowo-lokalizacyjnej, regionalny dyrektor ochrony $rodowiska uzasadnia,

dlaczego decyzja ustala lokalizacj¢ inwestycji w innym wariancie.

Jezeli wariant preferowany przez organ wykonawczy gminy jest pordéwnywalny pod

wzgledem oddzialywan na S$rodowisko oraz ekonomicznych skutkow realizacji

inwestycji do wariantu wskazanego przez inwestora a z oceny oddzialywania na

srodowisko nie wynika zasadno$¢ lokalizacji inwestycji w innym wariancie oraz nie

zachodza przestanki uniemozliwiajace wydanie decyzji srodowiskowo — lokalizacyjnej,

regionalny dyrektor ochrony s$rodowiska, za zgoda inwestora, wskazuje wariant

preferowany przez organ wykonawczy gmin lub, w razie braku zgody inwestora,

wydaje decyzje odmowna.

W decyzji srodowiskowo - lokalizacyjnej poza elementami wynikajacymi z przepisow

odrgbnych regionalny dyrektor ochrony sSrodowiska okresla granice terenow

wymagajacych zmiany planu miejscowego oraz zakres tych zmian.

Decyzja $rodowiskowo — lokalizacyjna wiaze organ wlasciwy do wydania zgody

budowlane;.

Tres¢ decyzji zamieszcza si¢ w rejestrze budowlanym.

Ostateczna decyzja srodowiskowo — lokalizacyjna stanowi podstawe do obligatoryjnego

dostosowania tresci planow miejscowych do ustalonej lokalizacji ponadlokalne;j

inwestycji celu publicznego. Obowiazek dostosowania ustalen planow miejscowych nie

wstrzymuje realizacji inwestycji.

Zmiana planu miejscowego powinna nastgpi¢ nie pozniej, niz w terminie dwoch lat od

dnia wydania decyzji zintegrowanej, zezwalajacej na realizacj¢ ponadlokalnej

inwestycji celu publicznego.

Dostosowanie planu miejscowego nastgpuje w trybie uproszczonym. Projekt planu

miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko oraz prognoza skutkow

finansowych moze przedstawi¢ inwestor realizujacy ponadlokalna inwestycje celu

publicznego.

Zmiana planu miejscowego nastgpuje w granicach 1 w zakresie okreslonym w decyzji

srodowiskowo — lokalizacyjne;.

Inwestor realizujacy ponadlokalng inwestycje celu publicznego ma prawo do

zaskarzenia uchwaly w sprawie zmiany planu miejscowego.
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529.

Roszczenia odszkodowawcze w zwiazku ze zmiana planu miejscowego moga byc
kierowane wylacznie do inwestora realizujacego ponadlokalna inwestycje celu
publicznego.

Lokalne inwestycje celu publicznego

530.

531.

532.

533.

534.

535.

Jezeli na danym terenie obowiazuje plan miejscowy, ustalenie lokalizacji lokalnej
inwestycji celu publicznego nastgpuje na warunkach okreslonych w planie.

Ocena oddziatywania lokalnej inwestycji celu publicznego na srodowisko nastepuje w
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. Zasady 1 tryb wydawania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach w zakresie nieuregulowanym w niniejszym
rozdziale, okreslaja przepisy odrebne.

Na obszarach, na ktorych nie obowiazuje plan miejscowy ustalenie lokalizacji lokalnych
inwestycji celu publicznego nastgpuje w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach -
w przypadku realizacji inwestycji mogacej znaczaco oddzialywac na srodowisko albo w
decyzji zintegrowanej — w pozostatych przypadkach.

Warunkiem realizacji lokalnej inwestycji celu publicznego jest jej zgodnos¢ z lokalnym
albo ogdlnym porzadkiem przestrzennym.

Realizacja lokalnej infrastruktury technicznej nie wymaga zgodnos$ci z dopuszczalna
funkcjq terenu. Lokalizacja drog publicznych klasy zbiorczej 1 wyzszych klas nie moze
by¢ sprzeczna z ustalonymi w studium ogdlnymi strefami ich lokalizacji .

Sieci uzbrojenia terenu lokalizuje si¢ w pasie drogowym, chyba, Ze jest to technicznie
niemozliwe badz nieuzasadnione.

Rozdzial 3. Wywtlaszczenie nieruchomosci

Zasady ogolne wywlaszczania nieruchomosci

536.

537.

538.

Wywlaszczenie polega na pozbawieniu, w drodze decyzji, prawa wlasnosci, prawa

uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego do nieruchomosci.

Wywlaszczenie moze takze polega¢ na obciazeniu nieruchomosci stuzebnoscia

przesytu. Stuzebnos$¢ przesytu obejmuje swym zakresem uprawnienie przedsigbiorcy

przesytowego do:

1) posadowienia w korytarzu przesylowym, o ktorym mowa w Rozdziale 5, sieci
przesytlowych,

2) utrzymywania, eksploatacji, konserwacji i remontu, usuwania awarii, przebudowy
lub odbudowy sieci przesylowych,

3)  wstegpu lub wjazdu, w tym sprzgtem cigzkim na teren nieruchomosci obciazonej
shuzebnoscia przesytu w celu wykonania czynnosci, o ktorych mowa w pkt 2.

Do shizebno$ci przesytlu stosuje si¢ wilasciwe przepisy Kodeksu cywilnego, z

zastrzezeniem tez niniejszego Rozdziahu.

W stosunku do nieruchomos$ci moze zosta¢ wprowadzone ograniczenie sposobu

korzystania, poprzez zezwolenie na realizacj¢ inwestycji celu publicznego:

1) polegajacej na budowie, konserwacji 1 naprawie urzadzen 1 obiektow
infrastruktury technicznej,

2)  poszukiwaniu, rozpoznawaniu i1 wydobywaniu kopalin obje¢tych wtasnoscia
gornicza
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539.

540.

541.

542.

543.

544.

545.

546.

547.

548.

549.

- na nieruchomosciach, do ktorych inwestor realizujacy inwestycje celu
publicznego nie posiada tytulu prawnego.
W zakresie nieuregulowanym odmiennie w niniejszym rozdziale, do ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomos$ci stosuje si¢ odpowiednio przepisy o
wywlaszczeniu.
Wywlaszczenie, w tym w zwiazku z ustanowieniem shuzebnos$ci przesytu, nastgpuje za
shusznym odszkodowaniem, przy uwzglednieniu rynkowej wartos$ci nieruchomosci oraz
jej funkcji lub przeznaczenia.
O wysokosci odszkodowania z tytulu wywlaszczenia orzeka si¢ w decyzji
zintegrowanej.
Jezeli dokonanie wywlaszczenia wymaga uprzedniego podzialu nieruchomosci, w
decyzji zintegrowane]j zatwierdza si¢ podziat nieruchomosci. Linie podziatu stanowia
granice terenu inwestycji.
Odrebna decyzje odszkodowawcza wydaje sig:
1)  w odniesieniu do ponadlokalnych inwestycji liniowych,
2)  w przypadkach ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci,
3) gdy nastagpito pozbawienie praw do nieruchomosci bez ustalenia odszkodowania,
a obowiazujace przepisy przewiduja jego ustalenie
4)  w przypadkach okreslonych w Rozdziale 5.
Na inwestorze, na rzecz ktérego nastapitlo ustanowienie shuzebnosci przesytu albo
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, ciazy obowiazek przywrdcenia
nieruchomosci do stanu poprzedniego, niezwlocznie po realizacji inwestycji, a takze po
kazdej czynno$ci zwiazanej z konserwacja albo naprawa zrealizowanych obiektow 1
urzadzen.
W przypadku nieruchomosci, w stosunku do ktorej wprowadzono ograniczenie sposobu
korzystania albo ustanowiono stuzebno$¢ przesytu, jezeli przywrdcenie nieruchomosci
do stanu poprzedniego jest niemozliwe albo powoduje nadmierne trudnosci lub koszty,
wiasciwy organ orzeka w drodze decyzji o wywlaszczeniu nieruchomosci.
Jezeli w wyniku realizacji inwestycji dalsze korzystanie z nieruchomosci w sposob
zgodny z jej przeznaczeniem albo dopuszczalng funkcja stato si¢ niemozliwe, wlasciciel
lub uzytkownik wieczysty moze zada¢, aby inwestor nabyl od niego na rzecz Skarbu
Panstwa, w drodze umowy, wiasno$¢ albo uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.
Jezeli ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci w celu poszukiwania,
rozpoznawaniu 1 wydobywaniu kopalin obj¢tych wilasno$cia gornicza, jest ustanawiane
na czas dluzszy niz rok, lub uniemozliwia wiascicielowi albo uzytkownikowi
wieczystemu dalsze korzystanie z nieruchomo$ci w sposob zgodny z jej
przeznaczeniem albo dopuszczalna funkcja, wilasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomos$ci moze zada¢, aby przedsigbiorca nabyt od niego nieruchomos¢. W
sprawach spornych orzekaja sady powszechne.
Z tytulu ograniczenia prawa korzystania z nieruchomosci, przyshuguje odszkodowanie
za kazdorazowe szkody powstale w wyniku skorzystania przez inwestora z prawa
wejscia na nieruchomos$¢, odpowiadajace warto$ci poniesionych szkéd. O
odszkodowaniu orzeka si¢ w odrebnej decyzji odszkodowawcze;.
Wywlaszczeniem moze by¢ objeta cata nieruchomos$¢ albo jej czesc. Jezeli
wywlaszczeniem jest objgta czgs¢ nieruchomosci a pozostala cz¢$¢ nie nadaje si¢ do
wykorzystywania na dotychczasowe cele, na zadanie wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomos$ci, nabywa si¢ te cze$¢ w drodze umowy na rzecz Skarbu
Panstwa lub na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego, w zaleznos$ci od tego, na czyja
rzecz nastgpuje wywlaszczenie.
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550.

551.

552.

553.

554.

555.

Nieruchomo$¢ moze by¢ wywtaszczona tylko na rzecz Skarbu Panstwa albo na rzecz
jednostki samorzadu terytorialnego. Ustanowienie stuzebnosci przesylu lub
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci moze nastapi¢ takze na rzecz innego
podmiotu.

Jezeli nieruchomo$¢ nie ma ksiggi wieczystej lub zbioru dokumentéow, przy jej
wywlaszczeniu przyjmuje si¢ inne dokumenty stwierdzajace prawa do nieruchomosci
oraz stuzace do jej oznaczenia dane z katastru nieruchomosci.

W  przypadku nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie prawnym, przy jej
wywlaszczeniu, przyjmuje si¢ stuzace do jej oznaczenia dane z katastru nieruchomosci.
Przez nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomos¢, dla
ktorej ze wzgledu na brak ksiggi wieczystej, zbioru dokumentow albo innych
dokumentow nie mozna ustali¢ oséb, ktorym przystuguja do niej prawa rzeczowe, a
takze nieruchomos¢, ktorej wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje
1 nie przeprowadzono lub nie zostalo zakonczone postgpowanie spadkowe.
Nieruchomo$¢ stanowiaca wlasnos¢ Skarbu Panstwa nie moze by¢ wywlaszczona. Nie
dotyczy to wywlaszczenia prawa uzytkowania wieczystego oraz ograniczonych praw
rzeczowych obciazajacych nieruchomos¢.

Wywtlaszczenia nieruchomos$ci mozna dokona¢ po ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, albo w toku postgpowania, w ktorym nastgpuje ustalenie jej lokalizacji.

Ustalenia wysokosci odszkodowania

556.

557.

558.

559.

560.

561.

562.

563.

564.

Wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ wedtug stanu, wartosci 1 funkcji wywtaszczonej
nieruchomosci w dniu wydania decyzji o wywlaszczeniu.

W przypadku dokonania wywlaszczenia na cele publiczne nieruchomosci przeznaczone;
w planie miejscowym na inne cele, wysoko$s¢ odszkodowania ustala si¢ z
uwzglednieniem przeznaczenia okreslonego w planie miejscowym, o ile powoduje to
wzrost wysokosci odszkodowania.

Przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ takze jej rodzaj,
potozenie, stan nieruchomos$ci oraz aktualnie ksztaltujace si¢ ceny w obrocie
nieruchomosciami.

W przypadku gdy wilasciwy organ, wydaje odrgbna decyzj¢ o odszkodowaniu,
wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu i1 funkcji nieruchomosci w dniu
pozbawienia lub ograniczenia praw.

Ustalenie wysokosci odszkodowania nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy
majatkowego, okreslajacej wartos¢ nieruchomosci. Opinia rzeczoznawcy majatkowego
wydawana jest w oparciu o zasady szacowania wartosci nieruchomosci, okreslone w
przepisach o wycenie nieruchomosci.

Jezeli na wywlaszczane] nieruchomosci lub prawie uzytkowania wieczystego tej
nieruchomosci sa ustanowione inne prawa rzeczowe, odszkodowanie zmniejsza si¢ o
kwote rowna wartosci tych praw.

Jezeli na wywlaszczanej nieruchomosci, stanowiacej wilasno$¢ jednostki samorzadu
terytorialnego, jest ustanowione prawo uzytkowania wieczystego, odszkodowanie
zmniejsza si¢ o kwote rOwna wartosci tego prawa.

Jezeli wskutek ograniczenia sposob korzystania z nieruchomosci zmniejszy si¢ wartos¢
nieruchomosci, odszkodowanie, z tego tytutu powigksza si¢ o kwote odpowiadajaca
temu zmniejszeniu.

Na wniosek wywlaszczonego odszkodowanie moze polegaé na przyznaniu
nieruchomosci zamienne;.
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565.

566.

Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej
(tego rodzaju nieruchomosci nie wystgpuja w obrocie), okresla sig¢ jej wartos¢
odtworzeniowa.

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, oddzielnie okresla si¢ wartos¢
gruntu i oddzielnie warto$¢ jego czesci sktadowych.

Rozdzial 4. Decyzja zintegrowana

567.

568.

569.

570.

571.

572.

573.

Zgoda budowlana dla inwestycji celu publicznego udzielana jest w formie decyzji

zintegrowanej.

W decyzji zintegrowanej, na wniosek inwestora, orzeka si¢ takze o wywlaszczeniu

nieruchomosci.

Przed zlozeniem wniosku o wydanie decyzji zintegrowanej, inwestor zobowiazany jest

przeprowadzi¢ negocjacje z podmiotem, ktéremu przystuguje prawo wiasnosci, prawo

uzytkowania wieczystego lub inne prawa rzeczowe na nieruchomosci.

Stronami w postgpowaniu w sprawie wydania decyzji zintegrowanej sa: inwestor,

podmioty ktérym stuza prawo wilasnosci, prawo uzytkowania wieczystego albo

ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomosci na ktorych realizowana ma by¢

inwestycja, oraz wiasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci

znajdujacych si¢ w obszarze oddzialywania inwestycji. Przepisu art. 31 Kodeksu

postepowania administracyjnego nie stosuje si¢. Przepisy dotyczace udzialu organizacji

spotecznych w postgpowaniu w sprawie oddziatywania przedsigwzigcia na srodowisko

stosuje si¢ odpowiednio.

Strony o czynno$ciach w postgpowaniu zawiadamia si¢ pisemnie. W przypadku braku

mozliwosci ustalenia adresu strony, dorgczenie dokonane na adres wskazany w

katastrze uznaje si¢ za skuteczne. Inwestora zawiadamia si¢ w drodze elektroniczne;.

W odniesieniu do nieruchomo$ci o nieuregulowanym stanie prawnym albo w

przypadku, gdy strona nie zyje a jej spadkobiercy nie wykazali prawa do spadku,

zawiadomienia dokonuje si¢ poprzez obwieszczenie oraz zamieszczenie informacji w

Rejestrze budowlanym.

Do wniosku o wydanie decyzji zintegrowanej zalacza sig:

1) odpis decyzji s$rodowiskowo — lokalizacyjnej — w przypadku realizacji
ponadlokalnej inwestycji celu publicznego,

2)  wypis 1 wyrys z planu miejscowego - — w przypadku realizacji lokalnej inwestycji
celu publicznego na obszarze, na ktorym obowigzuje plan miejscowy,

3)  odpis decyzji srodowiskowej — jezeli zostala wydana,

4)  opis dotychczasowego sposobu zagospodarowania terenu inwestycji,

5)  projekt budowlany albo projekt urbanistyczno — architektoniczny,

6) decyzje, opinie, uzgodnienia, pozwolenia lub sprawdzenia wymagane przepisami
odrgbnymi,

7) w zaleznosci od potrzeb, wyniki badan geologiczno-inzynierskich oraz
geotechniczne warunki posadowienia obiektow budowlanych

8)  wskazanie celu publicznego, dla realizacji ktorego konieczne jest dokonanie
wywlaszczenia,

9)  oznaczenie nieruchomosci, w odniesieniu do ktérych decyzja ma wywotaé skutek
wywlaszczenia,

10) oznaczenie nieruchomos$ci, w odniesieniu do ktérych decyzja ma wywota¢ skutek
W postaci ustanowienia stuzebnosci przesytu,
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11) oznaczenie nieruchomos$ci, w odniesieniu do ktérych decyzja ma wywota¢ skutek
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci,

12) mapy z projektami podziatu nieruchomos$ci — o ile konieczne jest dokonanie ich
podziatu,

13) oznaczenie wtascicieli, uzytkownikéw wieczystych, oraz innych podmiotéw
ktorym stuza ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomos$ci — zgodnie z
katastrem nieruchomosci,

14) wypis z katastru nieruchomosci,

15) wskazanie nieruchomosci zamiennych, jezeli inwestor takie oferuje,

16) dokumenty z przebiegu rokowan.

574. Po zlozeniu wniosku, wlasciwy organ sktada w sadzie wniosek o ujawnienie w ksiggach
wieczystych wszczecia postgpowania. W przypadku odmowy wydania decyzji
zintegrowanej, wiasciwy organ obowiazany jest wystapi¢ niezwlocznie o wykreslenie z
ksiggi wieczystej wpisu 0 wszczeciu postgpowania.

575. W razie koniecznosci uzupelnienia brakéw formalnych wniosku wilasciwy organ, w
terminie 14 dni od dnia jego zlozZenia, naklada, w drodze postanowienia, na inwestora
obowiazek uzupetnienia, w terminie 14 dni od dnia jego dorgczenia, brakujacych
dokumentow, a w przypadku ich nieuzupelnienia — pozostawia wniosek bez
rozpoznania.

576. Organ rozpatrujacy wniosek o wydanie decyzji zintegrowanej sprawdza:

1)  kompletnos¢ projektu urbanistyczno — architektonicznego,

2)  sporzadzenie projektu budowlanego przez osobg uprawniona,

3) posiadanie wymaganych decyzji, opinii, uzgodnien, pozwolen lub sprawdzen,

4)  prawidlowo$¢ naniesienia w projekcie urbanistyczno-architektonicznym obszaru
oddzialywania inwestycji,

5) zgodno$¢ usytuowania obiektu budowlanego albo zgodno$¢ projektu
urbanistyczno-architektonicznego z przepisami powszechnie obowigzujacymi, w
szczegolnosci:

a) zgodno$¢ inwestycji z przeznaczeniem terenu okreslonym w planie
miejscowym, a w przypadku jego braku, z dopuszczalng funkcja terenu

b)  zgodnos$¢ projektu urbanistyczno-architektonicznego z ustaleniami planu
miejscowego, a na obszarze, na ktorym plan nie obowigzuje — z ogdlnym
porzadkiem przestrzennym,

c) zgodno$¢ projektu  urbanistyczno-budowlanego z  podstawowymi
warunkami technicznymi obiektow budowlanych,

6) zgodno$¢ z decyzja o Ssrodowiskowych uwarunkowaniach, jezeli byla wymagana
lub rozwaza mozliwo$¢ oddziatywania na obszar Natura 2000

7)  prawidtowos¢ sporzadzenia projektow podziatu nieruchomosci

577. W przypadku realizacji ponadlokalnej inwestycji celu publicznego, wilasciwy organ
sprawdza ponadto zgodnos$¢ usytuowania obiektu budowlanego albo zgodnos¢ projektu
urbanistyczno-architektonicznego z decyzja srodowiskowo — lokalizacyjna. W takim
przypadku nie bada si¢ zgodnos$ci projektu urbanistyczno-architektonicznego z planem
miejscowym, ani ogdlnym porzadkiem przestrzennym. Tezy poprzedzajacej pkt 5 lit a 1
b oraz pkt 6 nie stosuje sig.

578. W razie koniecznosci usunigcia nieprawidtowosci we wniosku, projekcie budowlanym
badz projektach podziatlu nieruchomosci, organ naklada stosowny obowiazek
niezwlocznie na inwestora, w drodze postanowienia. Inwestor zobowigzany jest do
usuni¢cia nieprawidlowosci w terminie do 6 miesigcy od dnia dorgczenia
postanowienia, pod rygorem nie udzielenia zgody budowlanej. Postanowienie mozna
wydac¢ tylko raz i przystuguje na nie zazalenie.
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579. W przypadku stwierdzenia, ze wniosek nie zawiera brakow formalnych, ani
nieprawidlowosci, wlasciwy organ przeprowadza rokowania z wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, a takze osoba, ktorej przystuguje do
nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe. W trakcie prowadzenia rokowan moze by¢
zaoferowana nieruchomos$¢ zamienna.

580. W przypadku, gdy rokowania zakoncza si¢ podpisaniem umowy, wilasciwy organ
umarza postgpowanie we wlasciwym zakresie.

581. Decyzja zintegrowana zawiera w szczegolnosci:

1) zatwierdzenie projektu budowlanego albo projektu urbanistyczno —
architektonicznego,

2)  zatwierdzenie podzialu nieruchomosci,

3) oznaczenie nieruchomo$ci w odniesieniu do ktérych decyzja wywoluje skutek
wywlaszczenia,

4)  oznaczenie nieruchomos$ci w odniesieniu do ktorych decyzja wywotuje skutek w
postaci ustanowienia stluzebnos$ci przesytu,

5) oznaczenie nieruchomosci, w odniesieniu do ktorych decyzja ma wywotuje skutek
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci,

6) okreslenie terminu wydania nieruchomos$ci 1 oproznienia lokali nie krotszy niz
120 dni od dnia, w ktorym decyzja zintegrowana stata si¢ ostateczna,

7) ustalenie wysokosci odszkodowania, w tym orzeczenie o przekazaniu
nieruchomos$ci zamiennej — poza wskazanymi w Kodeksie przypadkami, w
ktorych odszkodowanie ustala si¢ w odrebnej decyzji odszkodowawczej,

8) szczegdlne warunki zabezpieczenia terenu budowy 1 prowadzenia robot
budowlanych,

9) warunki wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska, ochrony zabytkow 1 dobr
kultury wspdtczesnej oraz potrzeb obronnosci,

10) okreslenie czasu uzytkowania tymczasowych obiektow budowlanych,

11) okreslenie terminu rozbiorki:

a) istniejacych obiektow budowlanych nieprzewidzianych do dalszego
uzytkowania,
b) tymczasowych obiektow budowlanych,

12) okreslenie szczegdtowych wymagan dotyczacych nadzoru na budowie,

582. W odniesieniu do ponadlokalnych inwestycji liniowych, odszkodowanie w zwiazku z
wywlaszczeniem, w tym ustanowieniem stuzebnos$ci przesyhlu, nastepuje w odrgbnej
decyzji odszkodowawczej, zgodnie z przepisami Rozdziatu 5.

583. W odniesieniu do nieruchomosci w stosunku do ktorych ograniczono sposéb
korzystania z nieruchomos$ci, w decyzji zintegrowanej, nie orzeka si¢ o wysokosci
odszkodowania. Wysoko$¢ odszkodowania okresla si¢ w odrgbnej decyzji
odszkodowawczej, wydawanej po zakonczeniu robot budowlanych.

584. Nabycie nieruchomosci w drodze wywlaszczenia ma charakter pierwotny. Wszystkie
prawa majatkowe zwiazane z wywlaszczona nieruchomos$cia wygasaja z dniem
przej$cia na inwestora prawa wiasnosci.

585. Przejscie prawa wlasnosci na rzecz Skarbu Panstwa lub na rzecz jednostki samorzadu
terytorialnego nastgpuje z dniem, w ktorym decyzja zintegrowana, stala si¢ ostateczna.

586. Przejscie prawa uzytkowania wieczystego na rzecz Skarbu Panstwa lub na rzecz
jednostki samorzadu terytorialnego nastepuje z dniem, w ktorym decyzja zintegrowana
stala si¢ ostateczna, jezeli prawo uzytkowania wieczystego bylo ustanowione na
nieruchomosci gruntowej stanowiacej wilasno$¢ innej osoby niz ta, na rzecz ktorej
nastapito wywlaszczenie.
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587.

588.

589.

590.

591.

592.

593.

594.

595.

596.

597.

598.

599.

600.

601.

Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej wygasa z dniem, w ktorym
decyzja zintegrowana stala si¢ ostateczna, jezeli prawo uzytkowania wieczystego bylo
ustanowione na nieruchomosci gruntowej stanowiacej wiasnos¢ osoby, na rzecz ktorej
nastapito wywlaszczenie.

Wywtlaszczona nieruchomo$¢ do czasu jej wykorzystania na cel, na ktory nastapito
wywlaszczenie, oddaje si¢ w dzierzawe poprzedniemu wtascicielowi na jego wniosek.
W przypadkach okreslonych w art. 108 Kodeksu postepowania administracyjnego lub
uzasadnionych waznym interesem gospodarczym wlasciwy organ nadaje decyzji
zintegrowanej rygor natychmiastowej wykonalnosci.

W przypadku gdy decyzja, o ktéorej mowa w tezie poprzedzajacej dotyczy
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w ktérym zostat
wyodrgbniony lokal mieszkalny, inwestor jest obowigzany, w terminie faktycznego
objecia nieruchomos$ci w posiadanie, do wskazania lokalu zamiennego, o ile nie uptynat
okreslony w decyzji termin wydania nieruchomosci 1 opréznienia lokali

Ostateczna decyzja zintegrowana, stanowi podstawe¢ do dokonania wpisu w ksigdze
wieczystej 1 katastrze nieruchomosci.

Zaptata odszkodowania nastgpuje jednorazowo, w terminie 30 dni od dnia, w ktérym
decyzja zintegrowana stata si¢ ostateczna.

W przypadku nadania decyzji zintegrowanej rygoru natychmiastowej wykonalnos$ci, na
wniosek osoby wywlaszczanej wyptaca si¢ zaliczkg w wysokosci 70% odszkodowania
ustalonego przez organ pierwszej instancji. Zaplata zaliczki nastgpuje jednorazowo w
terminie 50 dni liczac od dnia zlozenia wniosku o wyptate zaliczki. Wysokos¢
odszkodowania za wywlaszczone nieruchomos$ci pomniejsza si¢ o kwotg wyplacone;j
zaliczki.

Do skutkow zwtoki lub opdznienia w zaptacie odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio
przepisy Kodeksu cywilnego.

Do zaptaty odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosci jest zobowiazany wiasciwy
organ jezeli wywlaszczenie nastgpuje na rzecz Skarbu Panstwa albo organ wykonawczy
jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli wywlaszczenie nastgpuje na rzecz tej
jednostki.

Inwestor, ktory bedzie realizowal cel publiczny, moze pokry¢ koszty naleznosci, o
ktérych mowa w tezie poprzedniej, oraz koszty ustalenia tych naleznosci.

Obowiazek zaptaty odszkodowania za ustanowienie stuzebnos$ci przesyhu, ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci oraz wskazane w Kodeksie szkody powstale
wskutek realizowanej w takich przypadkach inwestycji celu publicznego obciaza
inwestora.

Odszkodowanie wptaca si¢ do depozytu sadowego, jezeli:

1) osoba uprawniona odmawia jego przyjecia albo wyptata odszkodowania natrafia

na trudne do przezwycigzenia przeszkody, lub
2) odszkodowanie za wywlaszczenie dotyczy nieruchomos$ci o nieuregulowanym
stanie prawnym.

W  zakresie nieuregulowanym odmiennie w niniejszym rozdziale, do decyzji
zintegrowanej stosuje si¢ odpowiednio tezy Dzialu VI dotyczace pozwolenia na
budowe.

Przepisy niniejszego Rozdzialu stosuje si¢ odpowiednio do odrgbnej decyz;ji
odszkodowawczej, a takze do decyzji wydawanych przez organy wyzszego stopnia.

Tez Dziatu VI, dotyczacych terminu wydania decyzji w przedmiocie pozwolenia na
budowg oraz kary dla organu za nieterminowe wydanie decyzji, nie stosuje sig.
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Rozdzial 5. Realizacja inwestycji celu publicznego z zakresu liniowej
infrastruktury technicznej

Ustanawianie korytarzy przesylowych

602.

603.

604.

605.

606.

607.

608.

609.

610.

611.

Infrastrukture techniczng w zakresie sieci przesylowych lokalizuje si¢ w korytarzach

przesylowych.

Korytarzem przesylowym jest teren niezbedny do budowy 1 eksploatacji infrastruktury

techniczne;.

Korytarze przesylowe nalezy projektowac 1 lokalizowaé¢ w taki sposob, aby mozliwa

byta w nich lokalizacja jak najwigkszej ilosci sieci.

W celu ustanowienia korytarza przesylowego, inwestor moze wnosi¢ o dokonanie

wywlaszczenia nieruchomos$ci, ustanowienie shuzebnosci przesylu lub ograniczenie

sposobu korzystania z nieruchomosci.

Ustanowienie korytarza przesylowego moze dotyczy¢ takze juz istniejacych sieci.

Ustanowione korytarze przesylowe moga by¢ poszerzane.

Ustanowienie korytarza przesylowego nastgpuje w decyzji zintegrowanej. W przypadku

ustanawiania korytarza przesylowego dla istniejacych sieci, decyzj¢ zintegrowana

wydaje si¢ wytacznie w zakresie niezbgdnym do:

1)  zatwierdzenia podzialu nieruchomosci,

2)  oznaczenie nieruchomo$ci w odniesieniu, do ktorych decyzja wywotuje skutek
wywlaszczenia,

3)  oznaczenie nieruchomosci w odniesieniu, do ktorych decyzja wywoluje skutek w
postaci ustanowienia stluzebnos$ci przesytu.

Przebieg 1 rodzaj sieci lokalizowanych w ponadlokalnym korytarzu przesylowym

okresla inwestor we wniosku o wydanie decyzji sSrodowiskowo — lokalizacyjne;.

Podmiot, na rzecz ktorego =zostal ustanowiony korytarz, ma obowiazek jego

udostgpnienia innym inwestorom, zamierzajacym lokalizowac sieci przesytowe.

Z tytulu udostepnienia korytarza innym inwestorom, podmiot, na rzecz ktorego zostat

ustanowiony korytarz, moze pobra¢ optate¢ stanowiaca rekompensate odszkodowania,

jakie wyptacit z tytulu wywlaszczenia lub ustanowienia stuzebnosci przesytu.

Wysoko$¢ optaty powinna by¢ proporcjonalna do szerokos$ci terenu zajgtego przez

nowolokalizowana sie¢.

Minister wlasciwy do spraw gospodarki w uzgodnieniu z ministrem wlasciwym do

spraw rozwoju regionalnego oraz ministrem wlasciwym do spraw budownictwa,

lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, okresli

w drodze rozporzadzenia szeroko$¢ korytarzy przesylowych, biorac od uwage

bezpieczenstwo 1 niezawodno$¢ ich funkcjonowania, szybka i sprawna mozliwos$¢

usuwania awarii, mozliwo$¢ ich modernizacji, a takze wymagania dotyczace ochrony

srodowiska 1 interesOw 0s0b trzecich.

Decyzja zintegrowana dla liniowej infrastruktury technicznej

612.

613.

Do decyzji zintegrowanej, ktorej przedmiotem jest realizacja liniowej infrastruktury
technicznej, stosuje si¢ przepisy Rozdzialu 4, z zastrzezeniem przepisOw niniejszego
rozdziatu.

Rada Ministrow w drodze rozporzadzenia moze rozszerzy¢ zakres stosowania
niniejszego rozdziatu na inne rodzaje ponadlokalnych inwestycji celu publicznego.
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614.

615.

616.

617.

618.

619.

620.

621.

622.

623.

Strony oraz ich adresy ustala si¢ na podstawie danych zawartych w katastrze
nieruchomosci.
Strony o czynnosciach w toku postgpowania zawiadamia si¢ poprzez obwieszczenie
oraz zamieszczenie informacji w Rejestrze budowlanym. Inwestora zawiadamia si¢ w
drodze elektronicznej. Ponadto, wilascicielom 1 uzytkownikom wieczystym
nieruchomosci objetych wnioskiem o wydanie decyzji zintegrowanej, wlasciwy organ
przesyta pisemne zawiadomienie o wszczeciu postgpowania.
Zawiadomienie, o ktorym mowa w tezie powyzszej zawiera w szczegdlnosci:

1) oznaczenie nieruchomosci lub ich czgsci, objetych wnioskiem, wedtug katastru

nieruchomosci,
2) informacj¢ o terminie i miejscu, w ktorym strony moga zapozna¢ si¢ z aktami
sprawy.

Z dniem zawiadomienia, o ktorym mowa w tezie poprzedzajacej, nieruchomosci
stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa badz jednostek samorzadu terytorialnego, objete
wnioskiem o wydanie decyzji zintegrowanej, nie moga by¢ przedmiotem obrotu
W rozumieniu przepisOw o gospodarce nieruchomosciami. Czynno$¢ prawna dokonana
z naruszeniem zakazu jest niewazna.
Decyzj¢ zintegrowana wydaje si¢ w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku. Do
terminu nie wlicza si¢ termindw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania
okreslonych czynnos$ci, okresOw zawieszenia postgpowania oraz okresdOw opoOznien
spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu. Ustalenia o
karach za nieterminowe zalatwienie sprawy, o ktérych mowa w Dziale VI, stosuje si¢
odpowiednio.
Decyzj¢ zintegrowana dorgcza si¢ wylaczenie inwestorowi. Pozostale strony
zawiadamia si¢ o wydaniu decyzji w taki sam sposob, jak o czynno$ciach w toku
postgpowania.
Zawiadomienie o wydaniu decyzji zintegrowane] zawiera informacj¢ o miejscu, w
ktorym strony moga zapoznac si¢ z trescia decyzji.
Odwotlanie od decyzji powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace si¢ do decyzji, okresla¢
istote 1 zakres zadania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazywa¢ dowody
uzasadniajace to zadanie.
Odwotanie od decyzji zintegrowanej rozpatruje si¢ w terminie 30 dni a skarge do sadu
administracyjnego w terminie trzech miesigcy.
W postegpowaniu przed organem odwotawczym oraz przed sadem administracyjnym nie
mozna uchyli¢ decyzji w catosci ani stwierdzi¢ jej niewaznosci, gdy wada dotknigta jest
tylko czg$¢ decyzji.

DZIAL VIII Szczegolne zasady inwestowania na obszarach
zdegradowanych

Rozdzial 1. Rewitalizacja obszarow zdegradowanych technicznie

624.

Rewitalizacja w rozumieniu Kodeksu stanowi skoordynowany proces planistyczno-
inwestycyjny, prowadzony na obszarze zdegradowanym technicznie wspdlnie przez
wladzg samorzadowa, spoteczno$¢ lokalna 1 innych uczestnikéw, bedacy elementem
polityki rozwoju 1 nakierowany na przeciwdziatanie degradacji przestrzeni zurbanizowanej
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625.

626.

627.

628.
629.

630.

631.

632.

oraz pobudzanie rozwoju i zmian jako$ciowych, w tym poprawy jakosci warunkow

mieszkaniowych, przy zachowaniu zasady zrownowazonego rozwoju.

Celem rewitalizacji jest przeksztalcenie obszaru zdegradowanego technicznie, skutkujace

poprawa jakos$ci zagospodarowania przestrzennego (ustanowieniem nowego ukfadu

funkcjonalno-przestrzennego, w tym atrakcyjnych przestrzeni publicznych) oraz jako$ci
technicznej zabudowy, przy zachowaniu obiektow 1 obszarow o charakterze zabytkowym
oraz cennym przyrodniczo. Rewitalizacja ma na celu w szczegdlnosci:

1) rewaloryzacj¢ zdegradowanych przestrzeni publicznych oraz zapewnienie nowych
przestrzeni,

2) renowacjeg, doposazenie 1 modernizacj¢ mieszkan i budynkow wraz z poprawa
efektywnosci energetycznej w istniejacych budynkach,

3)  ograniczenie potrzeb transportowych poprzez promowanie bliskiego sasiedztwa i
wielofunkcyjnosci,

4)  lepsze zarzadzanie zasobami energetycznymi 1 materialowymi.

Polityka rewitalizacyjna gminy powinna uwzglednia¢ ustalenia strategii rozwoju

spotecznego 1 gospodarczego gminy.

Realizacja polityki rewitalizacyjnej na obszarach zdegradowanych jest zadaniem

wlasnym gminy. Zadanie to gmina wykonuje uwzgledniajac ustalenia krajowej i

ponadlokalnej polityki miejskie;.

Rewitalizacja obszarow zdegradowanych jest celem publicznym.

Obszarem wymagajacym rewitalizacji (obszarem zdegradowanym) jest wyznaczony w

studium obszar transformacji lub obszar modernizacji, przy czym:

1) obszar transformacji — jest to obszar zabudowany wymagajacy ze wzgledu na
trwalo§¢ oraz wysoki stopien dysfunkcjonalno$ci, niespdjnosci struktury
przestrzennej, degradacje substancji budowlanej oraz zwigzane z tym problemy
spoteczne przebudowy struktury przestrzennej i programowej w sposob, ktory
bedzie odpowiada¢ zlozonym potrzebom spolecznym i ekonomicznym gminy,
odpowiednio do strategii rozwoju spotecznego 1 gospodarczego gminy,

2) obszar modernizacji - to jest obszar zabudowany wymagajacy ze wzgledu na
wysoki stopien zuzycia technicznego budynkow, ich niska warto$¢ uzytkowa i
dysfunkcjonalno$¢ lokali mieszkalnych 1 ustugowych oraz innych elementéw
zagospodarowania modernizacji, ktéora nie wymaga naruszania konstrukcji
budynkow oraz zmian przeznaczenia terenu.

Szczegolowe kryteria 1 tryb uznania obszaru za wymagajacy dziatan rewitalizacyjnych

(obszar zdegradowany) stanowia przedmiot odrgbnych regulacji z zakresu polityki

miejskiej badz polityki rozwoju, prowadzonych na wszystkich szczeblach podziatu

terytorialnego panstwa (akty normatywne, strategie, programy).

W przypadku, gdy na terenie gminy wystepuja obszary zdegradowane, w studium

okresla si¢:

1) granice tych obszarow z podzialem na obszary transformacji 1 obszary
modernizacji,

2)  cele 1 koncepcje programowo-przestrzenne rewitalizacji, w tym pozadane zmiany
przeznaczenia 1 zagospodarowania wraz z efektami ekonomicznymi 1
spolecznymi,

3)  konieczne dzialania inwestycyjne,

4)  zrédia 1 sposoby finansowania rewitalizacji,

5) planowany termin uchwalenia planu rewitalizacji.

Podstawa prowadzenia rewitalizacji jest uchwalenie dla obszaru zdegradowanego

(obszaru transformacji lub obszaru modernizacji) planu rewitalizacji — aktu prawa

miejscowego.
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634.

635.

636.

637.

638.

639.

640.
641.

642.

643.

644.

Uchwalenie w terminie okreslonym w studium planu rewitalizacji dla obszaru

zdegradowanego jest obowiazkowe.

Rada gminy moze odstapi¢, w studium lub w drodze odrgbnej uchwaty, od obowiazku

sporzadzenia plandw rewitalizacji dla obszarow poprzemystowych, pokolejowych i

powojskowych, jezeli obszar ma jednego wiasciciela. W razie takiego odstapienia, do

rewitalizacji tych obszarow stosuje si¢ tryb urbanistycznego projektu realizacyjnego.

W przypadku uchwalenia planu rewitalizacji dla obszaro6w zdegradowanych, stosuje si¢

przewidziane w niniejszym Dziale instrumenty prowadzenia rewitalizacji, w zaleznosci

od zréznicowania:

1)  przyczyn zdegradowania,

2)  struktury wlasnosci obszaru zdegradowanego,

3) aktualnego uzytkowania terenu, w szczegolnosci: wielofunkcyjnego (w tym
mieszkaniowo-ustugowego),  $rodmiejskiego, skoncentrowanej  zabudowy
mieszkaniowej (osiedla, intensywna zabudowa niska), rozproszonej zabudowy
mieszkaniowej, z dominujaca funkcja ustugowo-produkcyjna, obszaréw
poprzemystowych, obszaréw pokolejowych, obszarow powojskowych,

4)  koniecznego, zgodnego =z =zasada proporcjonalnosci, zakresu interwencji
rewitalizacyjnej, okreslonego w ogolnych instrumentach planistycznych
okreslonych w Kodeksie oraz w szczegolnych aktach prawa miejscowego
wydawanych na podstawie Kodeksu oraz przepisow odrgbnych.

Do dnia wejscia w zycie planu rewitalizacji, na obszarze transformacji zabudowy

stosuje si¢ zasady inwestowania obowiazujace na obszarze o ograniczonej zabudowie,

przy czym gmina moze ustanowi¢ w drodze uchwaly dalej idace ograniczenia w

dzialalnosci inwestycyjnej oraz w mozliwosci zbycia nieruchomosci.

W celu zarzadzania procesem rewitalizacji gmina w planie rewitalizacji moze powotaé

operatora rewitalizacji. Powotanie operatora rewitalizacji jest obowiazkowe dla obszaru

transformacji.

Operator rewitalizacji jest podmiotem zarzadzajacym dzialaniami stanowiacymi

realizacj¢ planu rewitalizacji, koordynujacym prace planistyczno-inwestycyjne oraz

dokonujacym rozliczen proceséw rewitalizacyjnych. Szczegdlowy zakres zadan i

kompetencji operatora rewitalizacji okresla plan rewitalizacji.

Operatorem rewitalizacji moze by¢:

1) gmina,

2)  spotka kapitalowa z udzialem gminy lub wtascicieli nieruchomosci,

3) inna osoba prawna,

4)  inwestor dzialajacy w trybie urbanistycznego projektu realizacyjnego.

Operator rewitalizacji realizuje plan rewitalizacji w imieniu gminy.

Dzialania rewitalizacyjne mozna ponadto prowadzi¢ przy wykorzystaniu koncesji na

roboty budowlane oraz innych instytucji wspolpracy sektora publicznego z sektorem

prywatnym, okreslonych w przepisach prawa, w tym w szczegdlnosci w trybie
partnerstwa publiczno-prywatnego.

W celu sprawowania spofecznej kontroli nad planowaniem, przebiegiem, rozliczeniem

oraz ewaluacja procesu rewitalizacji rada gminy przed przystapieniem do sporzadzania

planu rewitalizacji powoluje rad¢ rewitalizacji.

Rada gminy okres$la sklad 1 szczegotowy tryb dzialania rady rewitalizacji w uchwale o

przystapieniu do sporzadzania planu rewitalizacji.

Rada rewitalizacji uprawniona jest do:

1) wuczestniczenia w procedurze sporzadzania planu rewitalizacji — przepisy
dotyczace rady uczestnikow scalenia stosuje si¢ odpowiednio, przy czym rada
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2)
3)
4)

S)

rewitalizacji uprawniona jest do opiniowania planu rewitalizacji w pelnym
zakresie,

zajmowania stanowisk 1 opiniowania dokumentow programowych, finansowych 1
technicznych dotyczacych planu rewitalizacji,

wstgpu na obszar prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych, po wczesniejszym
uzgodnieniu z operatorem rewitalizacji,

sygnalizowania gminie oraz operatorowi rewitalizacji nieprawidlowosci w
zakresie objetym nadzorem spolecznym,

zaskarzenia uchwaly w przedmiocie planu rewitalizacji lub uchwaty w
przedmiocie jego uchylenia do sadu administracyjnego.

645. W celu rozwigzywania problemoéw spolecznych zwiagzanych ze sporzadzeniem 1
realizacja planu rewitalizacji gmina:

)

2)

b)

dazy do stworzenia preferencyjnych warunkéw powrotu uzytkownikow do lokali
objetych rewitalizacja, po jej zakonczeniu,
niezaleznie od obowiazkéw wynikajacych z przepisow odrgbnych, w
szczegdlnosci przepisOw o pomocy spolecznej, ma obowiazek zapewnienia
osobom zamieszkatym na obszarze rewitalizacji odpowiednich warunkow zycia:
a) w trakcie procesu rewitalizacji — przez zapewnienie lokali zast¢pczych na
okres dziatan rewitalizacyjnych,
po zakonczeniu procesu rewitalizacji — przez zapewnienie grupom spolecznym
wymagajacym finansowego wsparcia, doptaty do kosztow korzystania z lokali
mieszkalnych o podwyzszonym standardzie i kosztach wynajmu/uzytkowania
w wyniku rewitalizacji.

646. W celu sprawnej realizacji dziatan rewitalizacyjnych gmina moze w planie rewitalizacji:

1)

2)

3)

4)

S)

6)

ograniczy¢ na czas oznaczony na obszarze rewitalizacji lub jego okreslonej czesci
prawo zbycia lub obcigzania nieruchomosci przez ich wtascicieli, w szczeg6lnosci
poprzez wprowadzenie obowiazku uzyskania zgody gminy na zbycie lub
obciazenie,

wprowadzi¢ na obszarze rewitalizacji prawo pierwokupu nieruchomosci na rzecz
gminy,

przeja¢ zarzad wszystkimi nieruchomos$ciami polozonymi na obszarze
rewitalizacji lub na jego okreSlonej czg$ci, z zachowaniem zasady
proporcjonalnosci, okresli¢ szczegélowe zasady wykonywania zarzadu tymi
nieruchomosciami,

ograniczy¢ prawa najemcow lokali mieszkalnych w ten sposob, ze
przystugiwatoby im jedynie prawo do uzyskania lokalu zamiennego, z prawem
powrotu, w miar¢ mozliwos$ci, do poprzednio zajmowanego lokalu.
przeprowadzi¢ scalenia 1 podzialy nieruchomo$ci gruntowych (badz
zabudowanych — za zgoda wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych), badz
podzialy nieruchomosci,

wprowadzi¢ szczegblne zasady wykonywania umowy najmu lokalu
mieszkalnego, przejawiajace si¢ w mozliwosci przeniesienia najemcy na okres
prowadzenia robot budowlanych do lokalu zamiennego, z zapewnieniem
mozliwosci powrotu do wynajmowanego lokalu lub zaoferowaniem na wniosek
najemcy lokalu o podobnych parametrach.

647. Plan rewitalizacji uchwalany dla obszaru transformacji sktada si¢ z czgsci planistyczne;
1 realizacyjne;.

648. Cze$¢ planistyczna planu rewitalizacji zawiera wszystkie elementy planu miejscowego,
z wyjatkiem sposobu 1 terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i
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649.

650.
651.

652.

653.

654.

655.

656.

657.

658.

uzytkowania terenOw oraz granic obszarOw wymagajacych przeksztalcen Ilub

rekultywacji.

Czes$¢ realizacyjna planu rewitalizacji zawiera:

1) ustalenia w zakresie wyznaczenia operatora rewitalizacji,

2) ustalenia dotyczace szczegdlnych zasad gospodarowania  przestrzenia
obowiazujace na obszarze objetym projektem,

3) szczegdlowe wustalenia dotyczace koniecznych do przeprowadzenia robot
budowlanych wraz ze wskazaniem etapow ich realizacji 1 oddawania do
uzytkowania obiektéw budowlanych,

4)  planowane koszty realizacji projektu w poszczegdlnych latach,

5) planowane naklady finansowe gminy na realizacj¢ projektu w poszczegdlnych
latach, w szczeg6lnosci wydatki na wykup gruntéw, wywlaszczenia 1
odszkodowania oraz na inwestycje, z podziatem na zrdodta ich finansowania,

6) formy 1 zakres wsparcia gminy dla wilascicieli nieruchomosci objgtych projektem,
w tym zwolnienia od podatku od nieruchomosci 1 z oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu oraz wsparcie z gminnego funduszu rewitalizacji.

Plan rewitalizacji uchwalony dla obszaru modernizacji nie zawiera czgsci planistyczne;.

Plan rewitalizacji dla obszaru transformacji uchyla obowiazujacy dla tego obszaru lub

jego czesci plan miejscowy.

Dopuszcza si¢ obowiazywanie dla obszaru modernizacji planu rewitalizacji oraz planu

miejscowego.

Organ wykonawczy gminy przystgpuje do opracowania planu rewitalizacji na podstawie

uchwaty rady gminy podjgte;j :

1) na wniosek tego organu,

2) na wniosek do najmniej 50% wtiascicieli nieruchomosci potozonych na studium
obszarze transformacji lub modernizacji.

Plan rewitalizacji dla obszaru modernizacji mozna uchwali¢ réwniez wtedy, gdy

wystapi o to co najmniej 50% wlascicieli nieruchomosci potozonych na terenie

spelniajacym kryteria obszaru modernizacji, lecz nieujetym w studium. W takim
przypadku zmiana studium nie jest wymagana.

W  zakresie nieuregulowanym w niniejszym rozdziale do planu rewitalizacji

dotyczacego obszaru transformacji stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace planu

miejscowego.

W razie zrealizowania wszystkich zadan okreslonych projektem rewitalizacji oraz sptaty

lub zabezpieczenia sptaty wszystkich zobowiazan podmiotéw bioracych udziat w

realizacji projektu wobec gminy, rada gminy podejmuje uchwat¢ o uchyleniu planu

rewitalizacji.

Koszty dzialan inwestycyjno-budowlanych wykonanych na podstawie planu

rewitalizacji obciazaja wlascicieli nieruchomos$ci objetych procesem rewitalizacji w

zakresie dzialan dotyczacym ich wlasnosci. W kosztach tych, na zasadach okreslonych

w Kodeksie lub w przepisach odrebnych, partycypuje gmina, w zakresie infrastruktury

techniczne;.

W gminie tworzy si¢ Fundusz Rewitalizacji, majacy na celu wspieranie procesoOw

rewitalizacji, jak rowniez czg$ciowe pokrywanie ponoszonych przez gming kosztow

przygotowywania i realizowania tych procesow, zwany dalej ,,Funduszem”. Dochodami

Funduszu sa:

1)  wplaty z budzetu gminy w wysokos$ciach wynikajacych z ustalen studium,

2)  dotacje z innych zrédet powotanych w celu wspierania rewitalizacji,

3)  wplaty inwestorow wynikajace z umoéw zawartych z gmina,

4)  oplaty rewitalizacyjne,
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659.

660.

661.

662.

5)  inne dochody.
Procesy rewitalizacji sa wspierane z Funduszu, w szczegdInosci w drodze:
1) udzielania niskooprocentowanych pozyczek wilascicielom nieruchomos$ci objetych
procesem rewitalizacji oraz innym inwestorom uczestniczacym w tym procesie,
2) udzielania wilascicielom 1 innym inwestorom gwarancji w razie zawierania przez
nich umoéw kredytu albo pozyczki na cele zwiazane z rewitalizacja
- z zastrzezeniem przepisOw o pomocy publiczne;.
Gmina na czas obowiazywania planu rewitalizacji moze zwolni¢ wlascicieli
nieruchomosci (uzytkownikéw wieczystych) z catosci lub czesci podatku od
nieruchomosci lub z optat z tytulu uzytkowania wieczystego.
Skutki zwolnienia, o ktéorym mowa w tezie poprzedzajacej, jak rowniez wplaty z
budzetu gminy do Funduszu, nie sa brane pod uwage przy ustalaniu obowiazkoéw
finansowych gmin na podstawie przepisow odrgbnych, w szczegdlnosci w odniesieniu
do wplat na czg§¢ rownowazaca subwencji ogolnej dla gmin.
Przepisy niniejszego Rozdzialu nie naruszaja przepisow odrgbnych dotyczacych
systemu finansowania procesOw rewitalizacji, w tym w szczeg6lnosci z udzialem
srodkow Unii Europejskie;.

Rozdzial 2. Gospodarowanie przestrzenia w gminach dotknietych kleskami
zywiotowymi

663.

664.

665.

666.

667.

668.

669.

670.

Regulacje niniejszego Rozdzialu stosuje si¢ do odbudowy obiektow budowlanych
zniszczonych w wyniku klgski zywiolowej, w szczeg6lnosci osunigc ziemi 1 powodzi.
Odbudowa jest to odtworzenie obiektu budowlanego w calosci lub w czgsci - w
dotychczasowym miejscu badZ na terenie tej samej gminy w innym miejscu wskazanym
w planie odbudowy lub planie miejscowym.

Prezes Rady Ministrow na wniosek wojewody, okre§la w drodze rozporzadzenia,

gminy, na terenie ktorych dopuszcza si¢ stosowanie regulacji niniejszego Rozdziatu.

Odbudowa obiektow budowlanych w tym samym miejscu, co ich pierwotna lokalizacja

nastepuje na podstawie rozporzadzenia, o ktorym mowa w tezie poprzedzajace;.

Odbudowa obiektow budowlanych w innym miejscu niz ich pierwotna lokalizacja

nastgpuje na podstawie planu odbudowy — aktu prawa miejscowego, obejmujacego

obszar, na ktérym nastapi¢ ma odbudowa.

Plan odbudowy uchwala rada gminy w procedurze uproszczonej zmiany planu

miejscowego. W przypadku, gdy pod odbudowe przewidziano tereny znajdujace si¢ w

obszarze o ograniczonej zabudowie, uchwalenie planu odbudowy moze nastapic¢

réwnoczesnie ze zmiang studium.

Do planu odbudowy w zakresie nieuregulowanym niniejszym Rozdziatem stosuje si¢

przepisy dotyczace planu miejscowego.

Szczegbdlne zasady dotyczace odbudowy obiektoéw budowlanych to:

1) wlasciwos¢ gminy jako organu administracji architektoniczno-budowlane;,

2) termin 14 dni na wydanie decyzji o pozwoleniu na budoweg badz wniesienie
sprzeciwu od zgloszenia; ten sam termin obowiazuje dla rozpatrzenia odwolan od
wydanych w postgpowaniu rozstrzygnig¢,

3) zwolnienie z obowiazku informowania o przewidywanym terminie rozpoczg¢cia robot
budowlanych,

4) zwolnienie z koniecznosci zgloszenia zakonczenia robot budowlanych i
przystapienia do uzytkowania,
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671.

672.

673.

5) powotanie zespohu uzgadniania projektow budowlanych, w ramach ktorego dokonuje
si¢ — w terminie 7 dni od wptywu wniosku o zgode budowlana — zaopiniowania
projektu budowlanego w niezbgdnym zakresie.

Pozyskiwanie gruntow wskazanych na cele odbudowy obiektéw budowlanych w planie

odbudowy stanowi cel publiczny.

Gmina, na czas odbudowy, zwalnia wilascicieli nieruchomosci (uzytkownikéw

wieczystych) z catosci lub czgsSci podatku od nieruchomosci lub z optat z tytulu

uzytkowania wieczystego.

Gmina moze zwolni¢ osoby poszkodowane, ktore nabyly nieruchomosci objete

miejscowym planem odbudowy z obowiazku uiszczenia optaty adiacenckiej 1 optlaty

przytaczeniowe;j.

DZIALIX Wspoldzialanie inwestora z partnerem publicznym w
procesie inwestycyjno-budowlanym

674.

675.

676.

677.

678.

679.

680.

Inwestor moze wspoitdziata¢ z podmiotem publicznym, w tym w celu budowy
infrastruktury technicznej 1 spotecznej, w procedurze urbanistycznego projektu
realizacyjnego (dalej jako: UPR) albo poprzez zawarcie umowy koncesji na roboty
budowlane.

UPR stanowi szczeg6lny tryb lokalizacji 1 realizacji inwestycji, za§ koncesja na roboty
budowlane stanowi szczeg6lny tryb realizacji inwestycji, dokonywanych przez
inwestora we wspotpracy z podmiotem publicznym.

Procedura realizacji inwestycji w trybie UPR sklada si¢ z etapu negocjacji, w wyniku
ktorego inwestor 1 podmiot publiczny zawieraja umowe okreslajaca warunki
wspOlpracy, oraz etapu postgpowania administracyjnego, w ktérym wydawana jest
decyzja o zatwierdzeniu UPR.

W procedurze UPR nastgpuje ustalenie lokalizacji inwestycji, przeprowadzenie oceny
oddziatywania inwestycji na $rodowisko lub obszar Natura 2000 — w przypadkach
okreslonych w przepisach odrgbnych, udzielenie zgody budowlanej oraz okreslenie
zasad realizacji niezbgdnej infrastruktury technicznej 1 podstawowej infrastruktury
spoteczne;.

Wspoéidziatanie inwestora z podmiotem publicznym na zasadach okreslonych w
niniejszym Dziale moze przybra¢ rowniez form¢ udzielenia koncesji na roboty
budowlane, w ramach ktorej po zrealizowaniu inwestycji podmiot publiczny zostaje
wiascicielem obiektu budowlanego a podmiot prywatny za wykonane roboty budowlane
otrzymuje wynagrodzenie.

Odrebne zasady wspodldziatania inwestora z podmiotem publicznym na obszarach
zdegradowanych okresla Dziat VIII Kodeksu.

Formy dobrowolnej wspolpracy inwestora z gming badZ innym partnerem publicznym
w procesie inwestycyjno-budowlanym regulowane w niniejszym Dziale, nie wylaczaja
uprawnienia stron do wspoldzialania na zasadach okreslonych w przepisach
szczegolnych (partnerstwo publiczno-prywatne, zawiazywanie spolek).
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Rozdzial 1. Urbanistyczny projekt realizacyjny

681.

682.
683.

684.

685.

686.

687.
688.

689.

690.

Procedura UPR moze mie¢ zastosowanie do kazdego rodzaju inwestycji na obszarze
urbanizacji, a takze na obszarze o ograniczonej zabudowie, na ktorym obowiazuje plan
miejscowy.

Propozycje rozpoczecia negocjacji w procedurze UPR moze ztozy¢ inwestor lub gmina.

Inwestor, we wniosku o wszczecie procedury UPR, przedstawia koncepcjg

zagospodarowania terenu inwestycji, podstawowa charakterystyk¢ planowanej

inwestycji, a takze os$wiadcza o gotowosci realizacji okreslonej infrastruktury
technicznej 1 spoleczne;.

Organ wykonawczy gminy moze podja¢ negocjacje, jezeli uzna, ze zaangazowanie

finansowe oraz organizacyjne prywatnego inwestora przyczyni si¢ do przyspieszenia i

usprawnienia procesu realizacji inwestycji. Dotyczy to w szczegdlnosci inwestycji 1

terenow istotnych z punktu widzenia rozwoju przestrzennego gminy, wymagajacych

zintegrowanych dzialan o charakterze planistyczno-projektowym, finansowym 1

spotecznym.

Organ wykonawczy gminy odmawia rozpoczecia negocjacji w przypadku, w ktorym:

1)  wniosek dotyczy terenu, w stosunku do ktorego istnieje obowiazek sporzadzenia
planu miejscowego, a plan ten nie zostal uchwalony, z wylaczeniem obszarow
rozwoju zabudowy,

2) inwestycja objgta wnioskiem moze by¢ lokalizowana wylacznie na podstawie
planu miejscowego,

3) w stosunku do danego terenu toczy si¢ procedura w sprawie uchwalenia planu
miejscowego badz w terminie 30 dni od zloZenia przez inwestora wniosku o
wszczecie procedury UPR, rada gminy podejmie uchwal¢ o przystapieniu do
sporzadzenia planu miejscowego,

4)  proponowany przez inwestora rodzaj inwestycji, miejsce lub sposob jej realizacji,
albo warunki na jakich ma by¢ ona realizowana jest niezgodna z interesami
gminy, lub wymaganiami tadu przestrzennego,

5) realizacja inwestycji naruszataby przepisy odrgbne.

Organ wykonawczy gminy moze odmowi¢ podjecia negocjacji w przypadku, w ktorym:

1)  wniosek dotyczacy terenu, na ktérym obowiazuje plan miejscowy jest niezgodny
Z jego ustaleniami,

2)  wniosek dotyczacy terenu, na ktorym nie obowiazuje plan miejscowy jest
sprzeczny z okreslona w studium strefa uzytkowania lub standardami
urbanistycznymi,

3) proponowana przez inwestora infrastruktura techniczna 1 spoleczna jest
niewystarczajaca dla realizacji inwestycji,

Odmowa podjgcia negocjacji wymaga uzasadnienia.
Organ wykonawczy gminy, podejmujac wspotprace w procedurze UPR, ma obowiazek
wywazaé interes gminy 1 inwestora.
Przed podjgciem negocjacji organ wykonawczy gminy, we wspOlpracy z inwestorem,
przeprowadza konsultacje spoleczne w odniesieniu do zamierzen i rozwiazan objgtych
wnioskiem inwestora. Otrzymane wnioski 0s0b zainteresowanych wraz z wlasnym
stanowiskiem w tym zakresie przekazuje inwestorowi. Jezeli realizacja inwestycji
wywoluje sprzeciw spotecznos$ci lokalnej, organ wykonawczy gminy moze odstapi¢ od
prowadzenia dalszych negocjacji.

Biorac pod wuwage wynik przeprowadzonych konsultacji spotecznych, organ

wykonawczy gminy zaprasza inwestora do przedstawienia projektu umowy w sprawie

UPR, okreslajac w zaproszeniu warunki dotyczace:
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691.

692.

693.

694.

695.

696.

697.

698.
699.

700.

701.

702.

703.

1)  funkcji oraz sposobu zabudowy i zagospodarowania terenu,

2)  zakresu 1 harmonogramu prac dotyczacych realizacji niezbednej infrastruktury
technicznej 1 podstawowej infrastruktury spotecznej,

3)  zasad rozliczenia kosztow,

- a nastgpnie przeprowadza negocjacje z inwestorem.

Organ wykonawczy gminy oraz inwestor zawieraja umowe w sprawie UPR, okre$lajaca

warunki realizacji inwestycji ustalone w toku negocjacji.

Inwestycja bedaca przedmiotem umowy w sprawie UPR musi by¢ zgodna z ustaleniami

planu miejscowego, a jezeli na danym terenie nie obowiazuje plan miejscowy - z

okreslong w studium strefa uzytkowania oraz standardami urbanistycznymi.

Do umowy w sprawie UPR stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace umowy

infrastrukturalnej oraz oplaty adiacenckiej i przylaczeniowe;.

Przed podpisaniem umowy w sprawie UPR, organ wykonawczy gminy, w uzgodnieniu

z regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska, bada czy planowana inwestycja moze

znaczaco oddzialywac na srodowisko. W takim przypadku organ wykonawczy gminy

wzywa inwestora do przediozenia raportu oddziatywania inwestycji na srodowisko lub

karty informacyjnej przedsigwzigcia. Nastgpnie wilasciwy organ wydaje decyzjg o

srodowiskowych uwarunkowania, na zasadach 1 w trybie przewidzianym w przepisach

odrgbnych. Ustalenia decyzji o $rodowiskowych uwarunkowania uwzglednia si¢ w

tresci umowy w sprawie UPR.

Realizacja procedury UPR z inicjatywy gminy nastgpuje na podstawie uchwaty rady

gminy, okreslajacej granice obszaru, dla ktorego przeprowadzana bedzie procedura

UPR. W uchwale tej, rada gminy moze podja¢ decyzje, o konieczno$ci zmiany

obowiazujacego planu miejscowego. Zmiana planu miejscowego nastepuje w

procedurze uproszczonej zmiany aktu planistycznego.

W przypadku przeprowadzania procedury UPR z inicjatywy gminy na obszarze, ktory

nie wymaga zmiany planu miejscowego, organ wykonawczy gminy przeprowadza

konsultacje spoteczne dotyczace planowanej inwestycji.

Nastgpnie organ wykonawczy gminy sporzadza projekt umowy w sprawie UPR i

przeprowadza otwarte postgpowanie na sporzadzenie koncepcji zagospodarowania

terenu inwestycji, podajac niezbedna charakterystyke inwestycji, uwzgledniajace
ustalenia planu miejscowego albo wyniki przeprowadzonych konsultacji spotecznych.

Wybdr inwestora nastgpuje w trybie przepisOw o partnerstwie publiczno-prywatnym.

Do negocjacji w sprawie UPR zainicjowanych przez gming, stosuje si¢ odpowiednio

przepisy dotyczace negocjacji zainicjowanych przez inwestora.

Umowa w sprawie UPR wygasa, jezeli inwestor nie przedtozy, w terminie 3 lat od dnia

jej zawarcia, wniosku o zatwierdzenie urbanistycznego projektu realizacyjnego.

Do procedury zatwierdzenia oraz do skutkow prawnych decyzji zatwierdzajacej UPR

stosuje si¢ odpowiednio przepisy Dzialu VI dotyczace pozwolenia na budoweg, z

zastrzezeniem przepisOw niniejszego Dziatu

Do wniosku o zatwierdzenie UPR inwestor zalacza:

1)  projekt urbanistyczno — architektoniczny obejmujacy teren inwestycji, a takze
teren, na ktorym realizowana ma by¢ okreslona w umowie infrastruktura
techniczna 1 spoteczna,

2)  oswiadczenie o dysponowaniu terenem na cele inwestycyjne.

Wiasciwy organ moze odmowi¢ wydania decyzji o zatwierdzeniu UPR wytacznie, jezeli

przedstawiony projekt jest niezgodny z przepisami prawa, decyzja o srodowiskowych

uwarunkowaniach albo z zawarta umowa w sprawie UPR. Przepisow Dzialu V nie
stosuje sig.
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705.

Do uzytkowania obiektow budowlanych wybudowanych na podstawie decyzji o
zatwierdzeniu UPR mozna przystapi¢ wylacznie, po zrealizowaniu infrastruktury
technicznej 1 spotecznej, zgodnie z harmonogramem okreslonych w umowie w sprawie
UPR.

Bezpodstawna odmowa wydania decyzji o zatwierdzeniu UPR, jak i1 pozbawione
podstaw prawnych przewlekanie postgpowania, skutkuje odpowiedzialno$cia
odszkodowawcza gminy na zasadach og6lnych.

Rozdzial 2. Koncesja na roboty budowlane

706.

707.

708.

709.

710.

711.

712.

713.

714.

715.

Umowa koncesji na roboty budowlane (umowa koncesji) okresla warunki realizacji
inwestycji celu publicznego polegajacej na budowie obiektu budowlanego przez
podmiot prywatny (koncesjonariusza) w przypadku, w ktéorym po zrealizowaniu
inwestycji podmiot publiczny zostaje wlascicielem obiektu budowlanego a podmiot
prywatny za wykonane roboty budowlane otrzymuje wynagrodzenie.

W umowie koncesji wigksza czgs¢ wynagrodzenia naleznego podmiotowi prywatnemu
stanowi prawo do pobierania oplat z tytulu korzystania przez osoby trzecie ze
zrealizowanego obiektu, a jego pozostala cze$¢ zostaje rozliczona w postaci zaptlaty
kwoty pienigznej.

Ryzyko ekonomiczne wykonywania koncesji ponosi podmiot prywatny. Podmiot
prywatny przejmuje zasadnicza czgs¢ ryzyka ekonomicznego wykonywania koncesji w
taki sposob, 1z, poza czgScia ustalona do rozliczenia w postaci zaptaty pienigznej, nie
ma gwarancji odzyskania poniesionych nakladow inwestycyjnych ani kosztow
poniesionych w zwiazku z eksploatacja obiektow budowlanych.

Okres, na ktory zostaje zawarta umowa koncesji, powinien uwzglednia¢ czas niezbgdny
do zwrotu naktadow podmiotu prywatnego poniesionych w zwiazku z wykonywaniem
tej umowy wraz z racjonalnie okreslonym poziomem zwrotu z zainwestowanego
kapitahu.

Podmiot prywatny zostaje wybrany w trybie przetargowym, okreslonym przepisami
Kodeksu cywilnego, z zastrzezeniem przepisOw niniejszego Kodeksu.

Podmiot publiczny przygotowujac 1 prowadzac postgpowanie w sprawie koncesji jest
obowiazany zapewni¢ rowne traktowanie zainteresowanych podmiotow, dzialaé w
sposoOb przejrzysty z zachowaniem zasad uczciwej konkurencji.

Warunki przetargu 1 ostateczny przedmiot umowy koncesji sa ustalane w toku
negocjacji z oferentami. Prowadzone negocjacje moga dotyczy¢ wszystkich warunkow
koncesji, w tym technicznych, finansowych 1 prawnych.

Kryteriami, na podstawie ktorych podmiot publiczny wybiera ofert¢ moga by¢
w szczegblnosci: termin wykonania przedmiotu koncesji, wysoko$¢ wspotfinansowania
przedmiotu koncesji ze $rodkow oferenta, koszty uzytkowania przedmiotu koncesji,
wysoko$¢ optaty za ustuge $wiadczona na rzecz osob trzecich korzystajacych z
przedmiotu koncesji, jakos¢ wykonania, wartos¢ techniczna, wiasciwosci estetyczne 1
funkcjonalne, aspekty srodowiskowe, rentownos$¢, czas trwania koncesji.

W przypadku, w ktorym oszacowana catkowita warto$¢ koncesji wynosi minimum 5
mln euro (bez podatku VAT), postgpowanie koncesyjne zapewni petna zgodnos$¢ z
wymogami okreSlonymi w dyrektywie Parlamentu Europejskiego 1 Rady w sprawie
udzielenia koncesji.

Oferty dotyczace udzielenia koncesji o wartosci co najmniej 5 min euro podlegaja
obowiazkowi publikacji w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskie;.
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717.

718.

719.

720.

Istotna modyfikacje postanowien koncesji w okresie obowiazywania umowy koncesji
traktuje si¢ jako nowe udzielenie koncesji 1 wymaga ponowienia procedury wyboru
koncesjonariusza.

Za istotna modyfikacj¢ koncesji przyjmuje sig:

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

2)  zmiang rownowagi ekonomicznej koncesji na korzys$¢ koncesjonariusza,

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

W przypadku, w ktorym warto§¢ modyfikacji wyrazi¢ mozna w wielkos$ciach

pienigznych, modyfikacji nie uznaje si¢ za istotna, o ile jej warto$¢ nie przekracza progu

5 mln euro 1 jest nizsza niz 5% ceny pierwotnego zamowienia, pod warunkiem, ze

modyfikacja ta nie zmienia ogo6lnego charakteru zaméwienia. W przypadku, gdy

wprowadzanych jest kilka kolejnych modyfikacji, warto$¢ t¢ nalezy oceni¢ na
podstawie facznej wartosci kolejnych modyfikacji.

Dodatkowo, w drodze odstgpstwa, istotna modyfikacja nie wymaga przeprowadzenia

nowego postgpowania o udzielenie koncesji, jezeli spetnione sa lacznie nastepujace

warunki:

1)  konieczno$¢ modyfikacji spowodowana jest okoliczno$ciami, ktorych podmiot
publiczny dzialajac z nalezyta starannos$cia, nie mogl przewidziec,

2)  modyfikacja nie zmienia ogolnego charakteru konces;ji,

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

Podmiot publiczny publikuje ogloszenie o powyzszych modyfikacjach w Biuletynie

Zamoéwien Publicznych, a w przypadku koncesji o wartosci przekraczajacej 5 mln euro

rowniez w Dzienniku Urzegdowym Unii Europejskie;.

DZIAL X Utrzymanie obiektow budowlanych

Rozdzial 1. Zasady utrzymania obiektow budowlanych

721.

722.

723.

724.

Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowiazany utrzymywac i uzytkowac
obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w Dziale VI Rozdziat 4 Kodeksu.
Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest ponadto zobowiazany zapewnic,
dochowujac nalezytej starannos$ci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystapienia
czynnikow zewnetrznych oddziatywujacych na obiekt, zwiazanych z dzialaniem
cztowieka lub sit natury, takich jak: wyladowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne,
silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na
rzekach 1 morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku
ktorych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim
uszkodzeniem, mogace spowodowaé zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

Obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez
wiasciciela lub zarzadcg kontrolom okresowym.

Kontrola okresowa, wykonywana co najmniej raz w roku, polega na sprawdzeniu stanu
technicznego elementow budynku, budowli 1 instalacji narazonych na szkodliwe
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726.

727.

728.

729.

730.

731.

732.

733.

734.

735.

wplywy atmosferyczne 1 niszczace dzialania czynnikow wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu, instalacji 1 urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska, instalacji
gazowych oraz przewodow kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych),
Kontrola okresowa, wykonywana co najmniej raz na pig¢ lat, polega na sprawdzeniu
stanu technicznego 1 przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki
obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrola ta powinno by¢ objgte réwniez
badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potaczen,
osprzetu, zabezpieczen 1 srodkow ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodoéw
oraz uziemien instalacji 1 aparatow.

W przypadku budynkéw o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2 000 m” oraz innych
obiektéow budowlanych o powierzchni dachu przekraczajacej 1000 m”> kontrola
okresowa opisana jako coroczna, przeprowadzana jest co najmniej dwa razy w roku, w
terminach do 31 maja oraz do 30 listopada.

Osoba dokonujaca kontroli jest obowiazana bezzwlocznie pisemnie zawiadomié
wiasciwy organ o przeprowadzonej kontroli.

Ponadto wtasciciel lub =zarzadca obiektu budowlanego zobowiazany jest do
przeprowadzenia kontroli bezpiecznego uzytkowania obiektu kazdorazowo w
przypadku wystapienia czynnikow zewngtrznych oddzialywujacych na obiekt,
zwiazanych z dzialaniem czlowieka Iub sil natury, takich jak: wyladowania
atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne,
osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i1 morzu oraz jeziorach i zbiornikach
wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktérych nastgpuje uszkodzenie obiektu
budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowac
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

Kontroli okresowej, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego, z uwzglednieniem
efektywnosci energetycznej kottdw, poddawane sa takze kotly oraz urzadzenia
chlodnicze w systemach klimatyzacji. W trakcie kontroli nalezy dokona¢ sprawdzenia
wykonania zalecen z poprzedniej kontroli.

Obowiazek kontroli elementéw budynku, budowli 1 instalacji narazonych na szkodliwe
wplywy atmosferyczne 1 niszczace dzialania czynnikow wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu, nie obejmuje wtascicieli 1 zarzadcéw budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, obiektéw budowlanych budownictwa zagrodowego 1 letniskowego,
obiektow budowlanych klasy I1I 1 IV.

Wiasciwy organ - w razie stwierdzenia nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu
budowlanego lub jego czg$ci, mogacego spowodowacé zagrozenie zycia lub zdrowia
ludzi, bezpieczenstwa mienia badZz Srodowiska - nakazuje przeprowadzenie kontroli
opisanej jako kontrola coroczna, a takze moze zada¢ przedstawienia ekspertyzy stanu
technicznego obiektu lub jego czgsci.

Kontrole przeprowadzaja osoby posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiedniej
specjalnosci.

Kontrole stanu technicznego przewodéw kominowych, instalacji elektrycznych,
piorunochronnych, gazowych 1 urzadzen chlodniczych, moga przeprowadza¢ osoby
posiadajace kwalifikacje, w tym wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacja
urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych.

Kontrolg stanu technicznego 1 stanu bezpieczenstwa budowli pigtrzacych moga
przeprowadza¢ takze upowaznieni pracownicy panstwowe] shuzby do spraw
bezpieczenstwa budowli pigtrzacych.

Szczegbdlowy zakres kontroli niektérych budowli oraz obowiazek przeprowadzania ich
czesciej, niz zostalo to ustalone powyzej, moze by¢ okreslony w rozporzadzeniu.
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737.

738.

739.

740.

741.

742.

743.

744.

745.

Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowiazany przechowywac przez
okres istnienia obiektu dokumenty, zwiazane z jego budowa oraz opracowania
projektowe 1 dokumenty techniczne robot budowlanych wykonywanych w obiekcie w
toku jego uzytkowania.
Wiasciciel lub zarzadca jest obowiazany prowadzi¢ dla kazdego budynku oraz obiektu
budowlanego niebedacego budynkiem, ktérego projekt jest objety obowiazkiem
sprawdzenia, ksiazke obiektu budowlanego, stanowiaca dokument przeznaczony do
zapisOw dotyczacych przeprowadzanych badan i1 kontroli stanu technicznego, remontow
1 przebudowy, w okresie uzytkowania obiektu budowlanego.
Obowiazek prowadzenia ksiazki obiektu budowlanego, nie obejmuje wiascicieli i1
zarzadcoéw budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, obiektow budowlanych:
budownictwa zagrodowego 1 letniskowego, drog lub obiektow mostowych, jezeli
prowadza ksiazke drogi lub ksiazke obiektu mostowego na podstawie przepisOw o
drogach publicznych oraz obiektow budowlanych klasy III 1 IV.
Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowiazany udostgpnia¢ dokumenty
zwiazane z obiektem przedstawicielom wilasciwego organu oraz innych jednostek
organizacyjnych 1 organéw 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 zagraza¢ 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
czgsci 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 decyzj¢ nakazujaca wiascicielowi
lub zarzadcy rozbiorke tego obiektu i1 uporzadkowanie terenu oraz okreslajaca terminy
przystapienia do tych robodt 1 ich zakonczenia. Przepisu tego nie stosuje si¢ do obiektow
budowlanych wpisanych do rejestru zabytkoéw.
W stosunku do obiektow budowlanych niewpisanych do rejestru zabytkow a objetych
ochrona konserwatorska na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, decyzj¢ wilasciwy organ wydaje po uzgodnieniu z wojewddzkim
konserwatorem zabytkow.
Wojewddzki konserwator zabytkéw jest obowiazany zaja¢ stanowisko w terminie 30
dni. Niezajgcie stanowiska w tym terminie uznaje si¢ za uzgodnienie.
W razie stwierdzenia potrzeby opréznienia w catosci lub w czgsci budynku
przeznaczonego na pobyt ludzi, bezposrednio grozacego zawaleniem, wiasciwy organ
jest obowiazany:
1) nakaza¢, w drodze decyzji, na podstawie protokolu ogledzin, wlascicielowi lub
zarzadcy obiektu budowlanego opréznienie badz wytaczenie w okreslonym
terminie catosci lub czgsci budynku z uzytkowania,
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750.

751.

2)  przesta¢ decyzje obowiazanemu do zapewnienia lokali zamiennych na podstawie
odrgbnych przepisow,

3) zarzadzi¢ umieszczenie na budynku zawiadomienia o stanie zagrozenia
bezpieczenstwa ludzi lub mienia oraz o zakazie jego uzytkowania lub wykonanie
doraznych zabezpieczen 1 usunigcie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia,
z okresleniem, technicznie uzasadnionych, terminéw ich wykonania.

W razie konieczno$ci niezwlocznego podjecia dziatan majacych na celu usunigcie
niebezpieczenstwa dla ludzi lub mienia, wlasciwy organ zapewni, na koszt wlasciciela
lub zarzadcy obiektu budowlanego, zastosowanie niezbednych  $Srodkow
zabezpieczajacych.
Do zastosowania, na koszt wiasciciela lub zarzadcy, ww. $rodkoOw sa upowaznione
rowniez organy Policji 1 Panstwowej Strazy Pozarnej. O podjgtych dziataniach organy
te powinny niezwlocznie zawiadomi¢ wlasciwy organ.
Gdy nie bedzie mozliwe ustalenie wlasciciela obiektu objgtego nakazem
(zabezpieczenia, remontu lub rozbiorki) wydanym przez nadzor budowlany, badz tez
wiasdciciel nie bedzie w stanie wykonac takiego nakazu — zobowiazanym do jego
wykonania bedzie gmina. Zabezpieczeniem wierzytelnosci z tytutlu 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 badz umowach, sa
obowiazani w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej okresowej kontroli, usunac
stwierdzone uszkodzenia oraz uzupehi¢ braki, ktore mogltyby spowodowaé zagrozenie
zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz srodowiska, a w szczegdlnosci
katastrof¢ 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¢ kopie
tego protokotu do wlasciwego organu. Wiasciwy organ, po otrzymaniu kopii protokotu,
przeprowadza bezzwlocznie kontrolg obiektu budowlanego w celu potwierdzenia
usunigcia stwierdzonych uszkodzen oraz uzupehienia brakéw, o ktéorych mowa
powyzej.

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia, wzor ksiazki

obiektu budowlanego 1 sposéb jej prowadzenia.

Rozdzial 2. Katastrofa budowlana

752.

Katastrofa budowlanag jest gwaltowne zniszczenie obiektu budowlanego lub jego czgsci,
a takze konstrukcyjnych elementow rusztowan, elementow urzadzen formujacych,
Scianek szczelnych 1 obudowy wykopow.

753. Nie jest katastrofa budowlana:

754.

1)  uszkodzenie elementu wbudowanego w obiekt budowlany, nadajacego si¢ do
naprawy lub wymiany,

2)  uszkodzenie lub zniszczenie urzadzen budowlanych zwigzanych z budynkami,

3) awaria instalacji.

Postgpowanie wyjasniajace w sprawie przyczyn katastrofy budowlanej prowadzi

wiasciwy organ nadzoru budowlanego.
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W razie katastrofy budowlanej w budowanym, rozbieranym lub uzytkowanym obiekcie
budowlanym, kierownik budowy (robdt), wilasciciel, zarzadca lub uzytkownik jest
obowiazany:

1)  zorganizowa¢ dorazna pomoc poszkodowanym i przeciwdziala¢ rozszerzaniu si¢
skutkow katastrofy,

2)  zabezpieczy¢ miejsce katastrofy przed zmianami uniemozliwiajagcymi
prowadzenie postgpowania wyjasniajacego,

3) niezwlocznie zawiadomi¢ o katastrofie wlasciwe organy, w tym organy nadzoru
budowlanego, Policj¢, prokuratur¢ rejonowa, oraz osoby, w tym inwestora,
inspektora nadzoru technicznego 1 projektanta obiektu — jezeli katastrofa nastapita
w trakcie trwania robot budowlanych. Kierownik budowy powiadamia réwniez
inne organy lub jednostki organizacyjne zainteresowane przyczynami lub
skutkami katastrofy.

Organ nadzoru budowlanego po otrzymaniu zawiadomienia o katastrofie budowlanej

jest obowiazany:

1) niezwlocznie powota¢ komisj¢ w celu ustalenia przyczyn i okoliczno$ci katastrofy
oraz zakresu czynno$ci niezbgdnych do likwidacji zagrozenia bezpieczenstwa
ludzi lub mienia,

2) niezwlocznie zawiadomi¢ o katastrofie budowlane; wtasciwy organ nadzoru
budowlanego wyzszego stopnia oraz Glownego Inspektora Nadzoru
Budowlanego.

Organ nadzoru budowlanego moze nakaza¢ wlascicielowi lub zarzadcy, w drodze

decyzji, zabezpieczenie miejsca katastrofy oraz obiektu budowlanego, ktory ulegt

katastrofie, uporzadkowanie terenu lub wykonanie innych niezbgdnych czynnos$ci i

robdt budowlanych. Decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i moze by¢

ogloszona ustnie.

W razie niewykonania lub nieuzasadnionej zwloki w wykonaniu decyzji przez

wlasciciela lub zarzadcg obiektu budowlanego, organ zapewni jej wykonanie na koszt 1

ryzyko zobowiazanego.

Po zakonczeniu prac komisji wlasciwy organ niezwlocznie wydaje decyzje okreslajaca

zakres 1 termin wykonania niezbgdnych robdt w celu uporzadkowania terenu katastrofy

1 zabezpieczenia obiektu budowlanego do czasu wykonania robdt doprowadzajacych

obiekt do stanu wilasciwego. 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 nadzoru budowlanego wyzszego stopnia moze przeja¢ prowadzenie

postgpowania dotyczacego katastrofy budowlane;.

Inwestor, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego po zakonczeniu post¢gpowania,

jest obowiazany podja¢ niezwlocznie dzialania niezbgdne do wusunigcia skutkdéw

katastrofy budowlane;.

Zasady odpowiedzialnosci karnej za doprowadzenie do katastrofy budowlanej okreslaja

przepisy odrebne.

DZIAL XI Skutki prawne nielegalnych dziatan inwestycyjnych

763.

Nielegalnymi dzialaniami inwestycyjnymi sa dzialania lub zaniechania uczestnikow
procesu inwestycyjno-budowlanego, niezgodne z przepisami Kodeksu 1 innymi
przepisami prawa oraz rozstrzygni¢ciami organow administracji, a w szczegoInosci:
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1) dokonywanie czynnos$ci faktycznych sktadajacych sig¢ na realizacje inwestycji, w
szczegb6lnosci prowadzenie robot budowlanych, w sposob niezgodny z prawem,

2)  niewykonanie obowiazkdéw administracyjnych okreslonych w Kodeksie, w tym w
szczegdlnosci nie wystgpowanie o uzyskanie zgody budowlanej badz
przystepowanie do uzytkowania obiektu budowlanego bez wymaganej zgody
organu.

Organy nadzoru budowlanego, w przypadku stwierdzenia nielegalnych dziatan

inwestycyjnych, wymierzaja sankcje administracyjne przewidziane w niniejszym

Dziale.

Sankcje administracyjne maja na celu przywrdcenie stanu zgodnego z prawem, w

pierwszej kolejnosci — o ile to mozliwe — z doprowadzeniem do legalizacji obiektow

budowlanych badz robot wykonanych z naruszeniem prawa. Ponadto sankcje maja na
celu prewencje szczegdlna — w postaci pienigznych kar administracyjnych nakladanych
na uczestnikOw procesu inwestycyjno-budowlanego.

Wiasciwe organy nadzoru budowlanego wykonuja czynnos$ci kontrolne 1 pienigzne

wymierzaja sankcje oraz stosuja inne instrumenty nadzoru tak, aby osiagnac stan

zgodnosci z prawem 1 zabezpieczy¢ ochrong interesu publicznego oraz interesOw 0sob
trzecich, przy mozliwie najmniejszym uszczerbku dla praw podmiotowych inwestora.

Do pienigznych kar administracyjnych oraz oplat wymierzanych na podstawie

przepisOw niniejszego Dziatu stosuje si¢ przepisy Ordynacji podatkowej. Pienigzne kary

administracyjne oraz oplaty nalicza, wymierza 1 egzekwuje organ podatkowy na
wniosek organu nadzoru budowlanego.

Osoba, ktora naruszyla prawo, jest zobowigzana do niezwlocznego zaprzestania

naruszen i przywrocenia stanu zgodnego z prawem.

Jezeli w wyniku prowadzenia robot 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 czesci 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, ze wybudowanie obiektu budowlanego lub jego czgsci, spowodowaloby
naruszenie przepisOw prawa, w tym lokalnym lub ogélnym porzadkiem przestrzennym,

w zakresie uniemozliwiajacym doprowadzenie obiektu budowlanego lub jego czgsci do

stanu zgodnego z prawem, organ ten orzeka, w drodze decyzji, nakaz rozbiorki obiektu

budowlanego lub jego czegsci.

W razie stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego, ze wybudowanie obiektu

budowlanego lub jego czgéci, nie spowoduje naruszenia przepisOw, w zakresie

uniemozliwiajacym doprowadzenie obiektu budowlanego lub jego czgsci do stanu
zgodnego z prawem, wszczyna postgpowanie w sprawie legalizacji obiektu
budowlanego lub jego czegsci.

Warunkiem legalizacji obiektu budowlanego jest uiszczenie oplaty legalizacyjne;.

Podstawa wymierzenia optaty legalizacyjnej jest wartos¢ obiektu budowlanego lub jego

czesci ustalona na podstawie operatu szacunkowego, sporzadzanego na podstawie

przepisOw odrgbnych.

Po wszczeciu postgpowania, organ nadzoru budowlanego naklada na inwestora, w

drodze postanowienia, obowigzek przedlozenia w okreslonym terminie, wymaganych

przepisami odrgbnymi rozstrzygnig¢, projektu urbanistycznego-architektonicznego wraz
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ze sporzadzonym operatem szacunkowym wartosci obiektu budowlanego Iub jego
czesci po wybudowaniu. Organ nadzoru budowlanego sprawdza:
1) zgodnos$¢ inwestycji z warunkami okreslonymi w wymaganych rozstrzygnigciach,
2) kompletno$¢ projektu urbanistyczno-architektonicznego oraz zgodno$¢ projektu z
przepisami prawa, w tym lokalnym lub ogdlnym porzadkiem przestrzennym.
Organ nadzoru budowlanego przekazuje operat szacunkowy do organu podatkowego.
Organ podatkowy, wymierza, w drodze decyzji, oplatg legalizacyjna w wysokosci 30%
warto$ci szacunkowej obiektu budowlanego lub jego czesci, chyba ze inwestor
oswiadczy, ze odstgpuje od legalizacji obiektu budowlanego lub jego czgsci.
Organ nadzoru budowlanego, po otrzymaniu informacji o uiszczeniu oplaty
legalizacyjnej, wydaje decyzje o pozwoleniu na wznowienie budowy oraz dziennik
budowy.
Organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, rozbidorke obiektu
budowlanego lub jego czgsci, jezeli inwestor nie przedstawil w wymaganym terminie
projektu urbanistyczno-architektonicznego wraz z wymaganymi decyzjami, opiniami,
uzgodnieniami, pozwoleniami lub sprawdzeniami, nie uiscit oplaty legalizacyjnej, badz
zlozyl 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 czgsci, a decyzji o pozwoleniu
na wznowienie budowy i1 dziennika budowy nie wydaje sig.
Organ nadzoru budowlanego, w razie stwierdzenia prowadzenia budowlanego robot
budowlanych na podstawie zgloszenia budowy, w przypadku gdy wymagana jest
decyzja o pozwoleniu na budoweg, wstrzymuje, w drodze postanowienia, prowadzenie
robdt budowlanych i1 naktada obowiazek uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe.
Jezeli budowa taka, zostala zakonczona, organ nadzoru budowlanego wstrzymuje, w
drodze postanowienia, uzytkowanie obiektu budowlanego i1 naktada obowiazek
uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.
Organ nadzoru budowlanego, w razie stwierdzenia prowadzenia robot budowlanych
niezgodnie z warunkami okreslonymi w zgodzie budowlanej, wpisem do dziennika
budowy oraz do protokotu kontroli wzywa inwestora do usunigcia stanu niezgodnego z
przepisami, wyznaczajac termin, nie dtuzszy 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, badz nie wykonat obowiazku w wyznaczonym terminie, wstrzymuje, w
drodze postanowienia, prowadzenie robdt budowlanych i1 wszczyna postgpowanie
naprawcze, naktadajac na inwestora obowiazek przedlozenia zamiennego projektu
urbanistyczno-architektonicznego.  Organ  nadzoru  budowlanego, prowadzac
postgpowanie naprawcze sprawdza:
1) kompletnos¢ projektu zamiennego,
2) posiadanie wymaganych decyzji, opinii, uzgodnien, pozwolen lub sprawdzen,
3) zgodnos¢ projektu z przepisami powszechnie obowiazujacymi, w tym z lokalnym lub
ogolnym porzadkiem przestrzennym.
W razie konieczno$ci uzupetnienia lub zmiany projektu organ nadzoru budowlanego
naklada na inwestora, w drodze postanowienia, obowiazek uzupeinienia lub zmiany
projektu, w terminie 6 miesigcy od dnia dorgczenia postanowienia.
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W razie stwierdzenia, Ze istnieja przestanki do wydania pozwolenia na wznowienie
budowy, organ nadzoru budowlanego wnioskuje do organu podatkowego o
wymierzenie inwestorowi administracyjnej kary pienigzne;j.

W  przypadku uiszczenia opflaty legalizacyjnej, postgpowanie konczy si¢

ostemplowaniem projektu zamiennego 1 wydaniem decyzji o pozwoleniu na

wznowienie budowy.

Jezeli budowa byta prowadzona na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, organ

nadzoru budowlanego, organ przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na wznowienie

budowy, wystepuje do organu wydajacego o uchylenie decyzji o pozwoleniu na
budowe. Do uchylenia decyzji o pozwoleniu na budowe stosuje si¢ art. 163 Kodeksu
postepowania administracyjnego.

W razie stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego prowadzenia robdt

budowlanych nie wymagajacych zgody budowlanej z naruszeniem przepisOw prawa,

organ ten wzywa inwestora do usunigcia stanu niezgodnego z przepisami, wyznaczajac

termin, nie dluzszy niz 6 miesigcy, doprowadzenia budowy do stanu zgodnego z

prawem. Organ nadzoru budowlanego moze wezwaé inwestora do przedstawienia w

terminie 30 dni inwentaryzacji wykonanych robdt 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 przyshuguje zazalenie.

Organ nadzoru budowlanego, po uplywie terminu, o ktorym mowa w tezie

poprzedzajacej, sprawdza wykonanie nalozonego obowiazku. W przypadku gdy

inwestor nie zastosowat si¢ do wezwania badz nie wykonat obowiazku w wyznaczonym
terminie:

1) w drodze postanowienia wstrzymuje prowadzenie robot budowlanych 1 ustala
wymagania dotyczace niezb¢dnych zabezpieczen budowy, a jezeli roboty zostaly
zakonczone — wstrzymuje uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego czgsci,

2) w drodze decyzji nakazuje:

a) zaniechanie dalszych robot budowlanych badz rozbidrke obiektu budowlanego
lub jego czgsci, badz doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego,

b) wykonanie okreslonych 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 robdt 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, 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 czesci 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 czg$ci mimo

wezwania organ nadzoru budowlanego stwierdza, w drodze postanowienia, nielegalne
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uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego czegsci, okreslajac, w przypadku budynku,
wielko$¢ nielegalnie uzytkowanej powierzchni. Na postanowienie przystuguje
zazalenie. Postanowienie moze by¢ wydawane wielokrotnie. Organ nadzoru
budowlanego przekazuje ostateczne postanowienie do organu podatkowego -—
wiasciwego naczelnika urzg¢du skarbowego, w celu wymierzenia kary administracyjne;.
Uiszczenie kary administracyjnej nie zwalnia inwestora z obowiazku uzyskania zgody
na uzytkowanie.
W przypadku realizacji inwestycji w postaci zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci albo dokonania zmiany sposobu zagospodarowania terenu:
1) bez wymaganego zgloszenia,
2) z naruszeniem lokalnego badz ogdlnego porzadku przestrzennego,
- organ wykonawczy gminy, w drodze postanowienia, wstrzymuje uzytkowanie
obiektu budowlanego lub jego czgsci lub wstrzymuje uzytkowanie terenu.
W przypadku, w ktorym realizacja inwestycji opisanych powyzej nastapita bez
wymaganego zgloszenia, organ wykonawczy gminy bada zgodno$¢ inwestycji z
przepisami lokalnego badz ogdélnego porzadku przestrzennego oraz przepisami
odrgbnymi.
Jezeli w wyniku sprawdzenia organ stwierdzi, ze inwestycja nie jest zgodna z
przepisami, nakazuje przywrocenie stanu poprzedniego oraz zaplat¢ administracyjne]
kary pieni¢zne;j.
W przypadku, gdy inwestycja jest zgodna z przepisami, organ wystgpuje o naliczenie
oplaty legalizacyjnej. Po wuiszczeniu oplaty legalizacyjnej mozliwe jest dalsze
uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego czgsci albo uzytkowanie terenu.
W przypadku gdy inwestor nie uisci oplaty legalizacyjnej organ wykonawczy gminy
wydaje decyzj¢ o nakazie przywrdcenia stanu poprzedniego.
W przypadku gdy nielegalne dziatanie polega na realizacji inwestycji bez uzyskania
decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach, a 2z przeprowadzone] oceny
oddziatywania na $rodowisko wynika mozliwo$¢ realizacji inwestycji, warunkiem jej
legalizacji jest ponadto:
1) wykonanie przez inwestora dziatlan kompensacyjnych w zakresie okreslonym w
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach,
2) uiszczenie oplaty legalizacyjnej w wysokosci podwyzszonej o 100%.
W przypadku opisanym powyzej, decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach okresla
ponadto zakres dziatan kompensacyjnych wynikajacych z r6znicy pomigdzy wariantem
zrealizowanym przez inwestora a wariantem najkorzystniejszym srodowiskowo.

DZIAL XII Rejestr budowlany

799

800.
801.
802.

803.

. W celu zapewnienia jawnosci procesu inwestycyjno - budowlanego tworzy si¢ Rejestr
Budowlany (Rejestr).

Kazdy ma mozliwos$¢ zapoznania si¢ z danymi zawartymi w Rejestrze.

Rejestr prowadzony jest dla terenu calego kraju w formie elektroniczne;.

Dostep do rejestru odbywa si¢ droga elektroniczna poprzez sie¢ Internet. Gmina
zapewnia w swojej siedzibie lub innym wskazanym miejscu dostep do Rejestru osobom
nie posiadajacym dostgpu do Internetu oraz zapewnia niezb¢dna pomoc w obshidze
Rejestru. Informacja w tym zakresie zamieszczona jest w siedzibie urz¢du gminy.
Zobowiazanymi do zamieszczania 1 modyfikacji informacji zawartych w Rejestrze sa w
odpowiednim zakresie:

1)  organy administracji rzadowej,
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2)  organy jednostek samorzadu terytorialnego,

3) sady administracyjne,

4)  sady powszechne,

5)  regionalne izby obrachunkowe,

6) samorzadowe kolegia odwolawcze.

Organy zobowiazane dokonuja wpisu do Rejestru niezwlocznie, nie podzniej niz w
terminie 3 dni od wystapienia zdarzenia bgdacego podstawa wpisu.

Informacje wpisane do Rejestru moga by¢ edytowane badz usuwane — adnotacje o tym
fakcie pozostawia si¢ w Rejestrze.

Inwestorowi, wiascicielowi nieruchomosci lub jej uzytkownikowi wieczystemu
przystuguje odszkodowanie od Skarbu Panstwa lub wilasciwej jednostki samorzadu
terytorialnego, jezeli poniost szkode w zwiazku z brakiem realizacji przez wilasciwe
organy obowiazkdw zwiazanych z ujawnianiem informacji, w szczeg6lnosci nie
dotrzymaniem termindw wskazanych w niniejszym Dziale.

W Rejestrze zamieszcza si¢ informacje oraz dokumenty w zakresie:

1) planowania 1 zagospodarowania przestrzennego, w tym w szczegolnosci:

a)  tre$¢ obowiazujacych aktow planowania przestrzennego,

b) informacje dotyczace procedury uchwalania badz zmiany aktoéw planowania
przestrzennego,

c¢) informacje o ponadlokalnych inwestycjach celu publicznego wynikajace z
wilasciwych dokumentow rzadowych, aktow planowania przestrzennego i
decyzji administracyjnych o lokalizacji takich inwestycji,

d) informacje o lokalnych inwestycjach celu publicznego wynikajace z aktow
planowania przestrzennego 1 decyzji administracyjnych o lokalizacji takich
inwestycji,

e) tres¢ aktow prawa miejscowego wprowadzajacych ograniczenia w korzystaniu
z terenu dla celow inwestycyjnych z uwagi na wymog ochrony wartosci
wysoko cenionych.

2) procesu realizacji inwestycji, w tym w szczegdlnosci:

a) informacje dotyczace procedur uzyskiwania zgody budowlanej (zlozone
wnioski/zgloszenia, przebieg postgpowania, tres¢ wydanych rozstrzygniec,
informacje o wnoszonych srodkach zaskarzenia)

b) informacje dotyczace innych rozstrzygnig¢ wydawanych w procesie realizacji
inwestycji, takze w celu publicznego, w tym w szczegdlnosci decyzje
srodowiskowo-lokalizacyjne oraz decyzje zintegrowane,

3) nadzoru nad dzialalno$cia samorzadu terytorialnego:

a)  postgpowania nadzorcze wojewody,

b) postgpowania sadowo administracyjne, w tym w szczegolnosci: wptyw skarg,
przebieg postgpowania, wydane rozstrzygnigcia.

4) nielegalnych dziatan inwestycyjnych, w tym w szczegodlnosci tresci rozstrzygnig¢ w
postgpowaniach.

Wpisy do rejestru maja charakter deklaratoryjny (potwierdzaja zaistniate wcze$niej

skutki prawne).

Kodeks wprowadza domniemanie prawdziwosci danych zawartych w Rejestrze w

zakresie danych pochodzacych z opublikowanych w promulgatorach aktow

normatywnych. Domniemywa sig, ze strony 1 inne zainteresowane podmioty znaja tres¢

danych ujawnionych w Rejestrze w zakresie wskazanym w zdaniu poprzednim.

Rejestr umozliwia przegladanie informacji w formie graficznej (mapa terenu),

pozwalajac na ustalenie kontekstu urbanistyczno-prawnego danej nieruchomosci.
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Kazda opublikowana w Rejestrze informacja przypisywana jest do dziatki badz dziatek
ewidencyjnych ktorych dotyczy, umozliwiajac zapoznanie si¢ z ogotem danych
zebranych w odniesieniu do konkretnej dziatki, wskazanej poprzez opisanie jej danych
badz wskazanie na mapie.

Kazdy moze uzyska¢ w odniesieniu do konkretnej dziatki badz dzialek ewidencyjnych
mozliwo$¢ poinformowania w formie elektronicznej o zmianach w statusie prawnym
dziatki, w szczegdlnosci o wszczgtych postgpowaniach 1 wydanych rozstrzygnigciach.
Organem odpowiedzialnym za utworzenie 1 zapewnienie funkcjonowania Rejestru jest
minister wilasciwy ds. budownictwa, lokalnego planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Minister ten wspoOipracuje w tym zakresie z
ministrem wiasciwym ds. administracji 1 cyfryzacji.

skskosk

Kodeks wchodzi w zycie na zasadach okreSlonych w ustawie — Przepisy
wprowadzajace Kodeks urbanistyczno-budowlany.
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Uzasadnienie

1. Stan dotychczasowy

Dotychczasowy stan polskiego prawa inwestycyjno-budowlanego od lat budzi
uzasadniona krytyke. Przeregulowanie tej sfery aktywnos$ci obywateli 1 dezintegracja
regulacji prawnych z jednej strony, z drugiej za$ brak mechanizméw prorozwojowych i
dysfunkcjonalne procesy decyzyjne powoduja, ze prawo nie dos$¢, ze nie petlni roli
stymulatora rozwoju spoleczno-gospodarczego kraju to staje si¢ hamulcem tego rozwoju.
Niezaleznie od tego prawo przestaje by¢ skutecznym instrumentem ochrony dobra
wspolnego. W rezultacie z dzi§ obowiazujacych regulacji prawnych niezadowoleni sa
wszyscy. Sytuacji nie poprawiaja dokonywane ciagle proby zmian. Nowelizacje, dokonywane
fragmentarycznie na zasadzie biezacej ingerencji, stanowia zaprzeczenie elementarnych zasad
tworzenia prawa. W konsekwencji pojawia si¢ chaos prawny, skutkujacy juz nie tylko
brakiem mozliwo$ci rozeznania funkcjonujacych w tej mierze norm prawnych przez
inwestorow, ale istotnymi trudno$ciami stosowania tych norm przez wlasciwe organy
administracji publicznej, a nawet sady.

Ten stan rzeczy powoduje, ze prawo nie spelnia nalezycie swej roli. Nie dziala
prorozwojowo. Nie chroni wystarczajaco interesu publicznego. Abstrahuje od ekonomicznych
skutkow dziatan inwestycyjnych. Generuje dtug publiczny. Sprzyja rozlewaniu si¢ zabudowy,
utrwalajac niski standard ushug i1 obstlugi komunikacyjnej. Z kolei z punktu widzenia
inwestora sytuacja ta jest wyrazem tolerowania przez panstwo dysfunkcjonalnych procesow
decyzyjnych.

Jak zatem zreformowal polskie prawo inwestycyjno-budowlane, aby bylo ono
przyjazne inwestorowi, a jednoczes$nie chronito interes publiczny. Nie chodzi przeciez o
catkowicie nieskr¢gpowane podejmowanie robot budowlanych. Wspodlczesni inwestorzy, a
przynajmniej ich znakomita wigkszo$¢, rozumie wymogi zroéwnowazonego rozwoju i
wynikajace stad ograniczenia dyktowane ochrong interesu publicznego. tad przestrzenny,
walory estetyczne przestrzeni, ochrona $rodowiska, ochrona zasobow dziedzictwa
narodowego to podstawowe, cho¢ nie jedyne wartosci, ktore nalezy chroni¢, ale wyznaczenie
celow 1 zakresu ochrony tych wartosci to zadanie panstwa. Panstwo musi mie¢ sprecyzowana
koncepcje w tym zakresie, i co rownie wazne, musi “’przetozy¢” ja na jezyk normy prawnej,
wiazacej inwestora, aby ten wiedzial co moze, a czego nie moze czyni¢ na okreslonej
nieruchomosci.

Jezeli tak, to konieczne sa propozycje nie tyle kolejnych zmian, choc¢by daleko
idacych, co koniecznos¢ budowy nowego systemu prawa procesu inwestycyjno-
budowlanego, u podstaw ktorego leglyby pozytywne i negatywne doswiadczenia minionych
lat 1 to zarowno krajowe jak 1 zagraniczne. Powrot do sprawdzonych rozwiazan rodzimych,
np. idei kompleksowej regulacji okresu migdzywojennego, czy inspiracja rozwigzaniami
panstw, ktore m.in. dzigki dobremu prawu stabilnie wspieraja rozwdj gospodarczy, to dobra
droga do osiagnigcia celu — stworzenia przejrzystej, zintegrowanej 1 dzialajacej prorozwojowo
regulacji prawnej o statusie kodeksu. To wlasnie w trosce o systemowe zmiany merytoryczne
podstaw prawnych procesu inwestycyjno-budowlanego, ale takze o kompleksowos$¢ i
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integralnos$¢, a takze stabilno$¢ norm prawnych z tego zakresu, zrodzita si¢ idea Kodeksu
urbanistyczno-budowlanego. Kodeks tworzy szansg¢ uporzadkowania i ustabilizowania tak
wazne] kwestii, jaka jest racjonalny i sprawny system prawny procesu inwestycyjno-
budowlanego.

2. Cele i systematyka regulacji

Celem zasadniczym Kodeksu jest takie uregulowanie procesu inwestycyjno-
budowlanego, aby ten mdgt by¢ podejmowany 1 realizowany racjonalnie i sprawnie przy
jednoczesnej dbatosci o dobro wspolne. Konkretyzujac cel nadrzedny, przyjeto nastepujace
cele szczegdlowe:

1) zapewnienie przewidywalnosci i stabilnosci gospodarki przestrzenia,

2) ekonomizacja dziatah planistyczno-przestrzennych,

3) radykalne usprawnienie formalno-prawnej strony procesu inwestycyjno-
budowlanego,

4) stworzenie korzystnych warunkow prawnych do rozwoju infrastruktury techniczne;j
1 spotecznej,

5) zapewnienie szczegllnej Sciezki inwestycyjnej dla inwestycji celu publicznego, w
tym rewitalizacji obszaro6w zdegradowanych,

6) przeciwdziatanie negatywnym zjawiskom aktualnie wystgpujacym w procesie
inwestycyjno-budowlanym, w tym rozlewaniu si¢ zabudowy 1 zadluzaniu si¢ gmin z tytulu
wykupu nieruchomosci pod drogi.

Klamra spinajaca cele regulacji jest tworzenie warunkéw do uruchomiania
mechanizméw prorozwojowych m.in. poprzez radykalne uproszczenie proceséow
decyzyjnych, przy zapewnieniu ochrony wartosci wysoko cenionych, w szczegélnosci
ladu przestrzennego i dziedzictwa kulturowego.

Majac to na uwadze projektowane regulacje juz w dziale I odnosza si¢ do tych
fundamentalnych kwestii, a w dziale II normuja prawa i obowiazki podmiotow procesu
inwestycyjno-budowlanego. W kolejnych dzialach statuuja dwa rezimy gospodarowania
przestrzenia: na obszarach gdzie obowiazuje plan miejscowy 1 na obszarach takiego planu
pozbawionych. Ten pierwszy porzadek przestrzenny jest zdecydowanie preferowany, co
oznacza, ze inwestowanie na obszarach bez planu staje si¢ wyjatkiem od zasady. Nastepne
dziaty reguluja kwestie zwiazane ze szczegolnym trybem realizacji inwestycji celu
publicznego oraz wspoldziataniem sektora publicznego 1 prywatnego w procesie
inwestycyjno-budowlanym. Istotna cze$s¢ Kodeksu stanowia dziaty normujace problematyke
rozpoczynania 1 realizacji inwestycji, a takze jej pOZniejszego utrzymania, lacznie ze
zwalczaniem dziatan nielegalnych w tym zakresie. Ostatni dziat Kodeksu reguluje kwestie
zwiazane z wprowadzeniem rejestru budowlanego w ramach jawnosci procesu inwestycyjno-
budowlanego.

Ustalenia, ktore ze wzgledu na znaczny stopien szczegdtowos$ci regulacji trudno
byloby zamiesci¢ w tekscie (standardy urbanistyczne, krajowe przepisy urbanistyczne) znajda
si¢ w zatacznikach do Kodeksu. Z kolei kwestie o charakterze wykonawczym, w tym przede
wszystkim warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane, sg
przedmiotem odeslan do rozporzadzen wykonawczych. Upowaznienia do wydania aktow
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wykonawczych zawarte w tezach okreslaja zakres regulacji stosownego rozporzadzenia i
organ upowazniony do jego wydania, natomiast wytyczne dotyczace tresci aktow zostang
sformutowane w odpowiednich przepisach Kodeksu.

Poza regulacja Kodeku pozostaje materia, ktora nie jest bezposrednio powigzana z tak
zdefiniowanym zakresem przedmiotowym. Dotyczy to w szczegdlnosci zasad prowadzenia
polityki rozwoju 1 planowania gospodarczego na szczeblu centralnym 1 lokalnym, planowania
przestrzennego na szczeblu ponadlokalnym, w tym ustalania rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym oraz planowania na obszarach o szczegdlnym
statusie (tereny zamknigte ze wzgledu na obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa, obszary
morskie). Regulacji odrgbnych aktow prawnych pozostawiono tez sprawy przyznawania
uprawnien do wykonywania zawodoéw zwiazanych z projektowaniem 1 wykonywaniem
innych samodzielnych funkcji w budownictwie, odpowiedzialnosci zawodowej oraz kwestie
charakterystyki energetycznej budynkow. Z kolei problematyka ochrony srodowiska, bgdaca
przedmiotem odrebnej dziedziny prawa, w tym szeregu aktow prawa wspdlnotowego, zostata
- w zakresie dotyczacym podejmowania rozstrzygni¢¢ inwestycyjno-budowlanych -
zsynchronizowana z projektowanymi regulacjami Kodeksu (integracja, tam gdzie to jest
mozliwe, rozstrzygnig¢ inwestycyjnych z rozstrzygnigciami srodowiskowymi). Pozwoli to,
przy nalezytym zabezpieczeniu interesu publicznego, na zmniejszenie w znaczacym zakresie
liczby rozstrzygnig¢ administracyjnych i przyspieszenie realizacji inwestycji.

Warto podkresli¢, ze projektowane rozwigzania ida w kierunku deregulacji
procesu inwestycyjno-budowlanego. Nagromadzone latami regulacje tworza gaszcz
przepiséw, ktore z trudem mozna pozna¢ i1 stosowac. Stad m.in. propozycja rezygnacji z
regulacji tego wszystkiego co jest przedmiotem wiedzy zawodowej 1 jako takie nie powinno
stanowi¢ regulacji prawnej, a nadto konsekwentne dazenie do ograniczenia liczby
rozstrzygnie¢ administracyjnych niezbednych do rozpoczgcia robot budowlanych, w tym
rezygnacja z decyzji w sprawie warunkow zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz
przeksztalcenie uzgodnien w opinie w postgpowaniu w przedmiocie pozwolenia na budowe.

3. Proponowane zmiany

Proponowane zmiany sa odpowiedzia na potrzebg radykalnego uporzadkowania prawa
procesu inwestycyjno-budowlanego, stworzenia racjonalnego i sprawnego systemu podstaw
prawnych inwestowania w Polsce. W zalozeniu projektodawcow Kodeks ma ustanawiac
nowe mechanizmy procesu inwestowania z jego radykalnym odformalizowaniem, a
jednoczesnie dbaloscia o dobro wspdlne jakim jest przestrzen.

Projektowane rozwigzania integralnie traktuja proces inwestycyjny. Zrywaja z
dotychczasowym fragmentarycznym regulowaniem tego procesu. Przedmiotem regulacji
czyni si¢ to, co jest zwiazane z zakotwiczeniem inwestycji w porzadku planistycznym, jej
lokalizacja, realizacja 1 utrzymaniem, ale takze ochrong interesu publicznego, w szczego6lnosci
fadu przestrzennego Srodowiska 1 dziedzictwa kulturowego. Projektowane regulacje
wychodza naprzeciw wyzwaniom wspolczesnosci regulujac m.in. dzialalno$¢ na obszarach
zagrozonych 1 zdegradowanych oraz wspoldziatanie sektora publicznego z prywatnym w
procesie inwestycyjnym. Konstytuuja zasade jawnos$ci procesu inwestycyjno-budowlanego..
Po raz pierwszy w polskim ustawodawstwie pojawia si¢ propozycja regulacji prawnej
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kompleksowo normujacej proces inwestycyjno-budowlany. W miejsce regulacji
rozsianych w kilkudziesigciu aktach prawnych powstaje jeden akt prawny, o statusie kodeksu,
tworzac szanse na uporzadkowanie 1 stabilizacj¢ prawa z tego zakresu, przy czym w zalozeniu
projektodawcow przedmiotowy Kodeks jest aktem prawnym o znaczeniu i roli, znacznie
wykraczajacych poza porzadkowanie prawa. W zalozeniu ma ksztaltowaé racjonalne i
sprawne mechanizmy inwestowania, przy jednoczesnym pelnym poszanowaniu interesu
publicznego (dobra wspolnego).

W tym celu nastepuje zwrot w kierunku planowego gospodarowania przestrzenia,
majacy skutkowaé wigksza przewidywalnoscia polskiej przestrzeni. Brak miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarach o duzej aktywnos$ci inwestycyjnej a
takze ich nie zawsze racjonalne rozmieszczenie, mozliwe pod rzadami dzi§ obowiazujacego
prawa, dato asumpt do istotnego wzmocnienia planistycznych podstaw procesu inwestycyjno-
budowlanego. Planowe zagospodarowanie przestrzenia staje si¢ zasada, a inwestowanie
na obszarze bez planu wyjatkiem od tej zasady, a zatem odwrotnie niz dzieje si¢ to dzisiaj
w szeregu gminach. Wymuszeniu inwestowania na podstawie planu ma stuzy¢ szerszy niz
dotad obowiazek sporzadzania planéw miejscowych. W projekcie Kodeksu ustanawia si¢
obowiazek wyznaczenia w studium trzech kategorii obszaréw: zabudowanego, rozwoju
zabudowy 1 0 ograniczonej zabudowie. I o ile dla obszaru (jego czgsci) zabudowanego oraz
obszaru o ograniczonej zabudowie plan mogitby by¢ uchwalony, to dla obszaru rozwoju
zabudowy, jako obszaru nowej zabudowy, plan bytby obligatoryjny, a do czasu jego
uchwalenia mozliwos$ci inwestowania na tym obszarze bylyby istotnie ograniczone.

Sprecyzowaniu ulegaja zasady inwestowania na obszarach bez planu
miejscowego. Szeroko rozumiane dobre sasiedztwo, wyznaczajace dzisiaj mozliwosci
zabudowy tych obszarow (mozna budowac jezeli juz jedna dziatka sasiednia jest
zabudowana), generujace batagan przestrzenny, =zastapione zostaje zrdznicowanymi
mozliwosciami zabudowy obszaréw: zabudowanych i1 o ograniczonej zabudowie. Na
obszarach zabudowanych inwestycja bylaby dopuszczona w szerokim zakresie, o ile bylaby
zgodna z jedna z funkcji terenow sasiednich. Natomiast na obszarach o ograniczonej
zabudowie, z reguty chronionych np. przyrodniczo czy rolnie, bytaby dopuszczalna tylko
woweczas, gdy stuzylaby istniejacej tam funkcji terenu. Rozwiazanie to daje wyraz zasadzie,
ze inwestowanie powinno si¢ odbywac gldwnie na obszarze objgtym planem 1 tam
przeznaczonym do zabudowy, ewentualnie na obszarze bez planu, ale zabudowanym,
posiadajacym niezbedna infrastrukture techniczna, a na obszarach ograniczonej zabudowy
(chronionych ze wzgledu na warto$ci wysoko cenione) mogloby mie¢ miejsce wyjatkowo.

U podstaw przedkladanych rozwiazan planistycznych lezy zastgpowanie, wszedzie
tam gdzie jest mozliwe, instrumentow administracyjnych mechanizmami
ekonomicznymi. Zrywa si¢ z dotychczas prezentowana koncepcja, ze interes publiczny moze
by¢ skutecznie chroniony wylacznie rozwigzaniami administracyjnymi. Majac to na uwadze,
projektowane regulacje wprowadzaja ekonomiczne mechanizmy racjonalnej gospodarki
przestrzenia. Pojawiaja si¢ srodki zachgt materialnych do inwestowania na obszarach
urbanizacji (infrastruktura na koszt gminy) oraz $rodki zniechgcajace do zabudowy innych
obszarow (ponoszenie kosztoéw realizacji infrastruktury przez inwestora). W rezultacie, majac
mozliwo$¢ podejmowania dzialalno$ci inwestycyjnej na calym obszarze gminy, oczywiscie z
wyjatkiem terendw catkowicie wytaczonych z zabudowy ze wzgledu na wartosci wysoko
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cenione, inwestor powinien by¢ ekonomicznie zainteresowany w inwestowaniu w
obszarach urbanizacji. Z kolei gmina powinna skupi¢ si¢ na regulowaniu lokalnego
porzadku przestrzennego w drodze aktow prawa miejscowego na tych obszarach, na ktoérych
bedzie prowadzona dziatalno$¢ inwestycyjna. I wilasnie dlatego Kodeks ma regulowac nie
tylko kwestie podejmowania 1 realizacji robot budowlanych, ale takze zasady tworzenia
racjonalnego porzadku przestrzennego w gminach.

Wprowadzajac znacznie szerszy, niz dotad, obowiazek sporzadzania planéw, m.in. dla
obszaré6w rozwoju zabudowy), a takze ekonomicznie zachgcajac gminy do racjonalnego
gospodarowania przestrzenia (obowiazek zapewnienia infrastruktury na terenach urbanizacji)
Kodeks statuuje gospodarke przestrzenna realizowana na podstawie ustalen planu,
ograniczajac mozliwos¢ zabudowy terenéw nieobjetych planami miejscowymi. To wszystko
ma sprzyja¢ z jednej strony wzmocnieniu ochrony interesu publicznego, z drugiej za$
doprowadzi¢ do tak waznej dla inwestora przewidywalnos$ci gospodarowania przestrzenia w
gminie. Bez przewidywalnosci korzystania z przestrzeni nie sposdb podejmowac
racjonalnych decyzji inwestycyjnych. W rezultacie projektowany Kodeks przeksztalca si¢ z
aktu prawa budowlanego w akt prawa urbanistyczno-budowlanego.

W rozwigzaniach Kodeksu duza wage przywiazuje si¢ do sprawnej realizacji
inwestycji celu publicznego. Wyrazem tego jest wprowadzenie kategorii inwestycji
publicznych, dla ktoérych przewidziano odrgbna $ciezke lokalizacji. Instrumentem stuzacym
realizacji tych inwestycji jest decyzja srodowiskowo-lokalizacyjna oraz zintegrowana zgoda
budowlana. W konsekwencji zestandaryzowane rozwiazanie zastgpuje zrdéznicowane
tryby postgpowania przewidziane w ustawach specjalnych, z wykorzystaniem
rozwigzan w nich przewidzianych.

Szczegdlnego podkres§lenia wymaga to, ze rozwigzania Kodeksu idag w kierunku
radykalnego usprawnienia proceséw decyzyjnych. Obserwujemy ponad miarg
rozbudowany system rozstrzygnie¢ administracyjnych, w ktorych niejednokrotnie orzeka si¢
w sprawach wczesniej rozstrzygnigtych. Mamy do czynienia z fragmentaryzacja pojgcia
sprawy W procesie inwestycyjnym 1 zwigzanym z tym zjawiskiem fragmentaryzacji
postgpowan administracyjnych. Pozwolenie na budoweg, niewatpliwie dla inwestora jedna
sprawa, dzielone jest w polskim prawie na szereg odregbnych postgpowan administracyjnych,
glownie uzgodnieniowych, z ktorych kazde konczone jest odrgbnym rozstrzygnigciem, z
mozliwoscia odrgbnego skarzenia w trybie instancyjnym, a nastgpnie przed sadami
administracyjnymi. W rezultacie finalna decyzja o pozwoleniu na budowg istotnie odwleka
si¢ w czasie. Jezeli do tego dodamy tatwos$¢ siggania po tryby nadzwyczajne w stosunku do
decyzji ostatecznych, a wigc takze ostatecznej decyzji zezwalajacej na budowe (np. zadanie
stwierdzenia niewaznosci decyzji z powodu razacego naruszenia prawa — art. 156 § 1 pkt 2
k.p.a.) to poczucie stabilno$ci prawne;j staje si¢ iluzja w procesie inwestycyjnym.

Stad projektowane rozwigzania ustanawiaja zasade jednego glownego
rozstrzygnigcia administracyjnego w procesie inwestycyjno-budowlanym, a przede
wszystkim istotnie poszerzaja katalog inwestycji na zgloszenie. Inwestor po zgloszeniu
podejmowatby roboty budowlane na podstawie projektu budowlanego sporzadzonego przez
osobg z uprawnieniami. To na niej ciazylby obowiazek sprawdzenia czy wskazany przez
inwestora obiekt budowlany moze by¢ legalnie wzniesiony na danym terenie 1 w $lad za tym
czy moze by¢ zrealizowany w oczekiwanym ksztalcie. Formalnym wyrazem
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odpowiedzialnos$ci projektanta za projekt bylaby konieczno$¢ dotaczenia do projektu
budowlanego, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o§wiadczenia o sporzadzeniu projektu
budowlanego zgodnie z obowiazujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy techniczne;j.
Odpowiedzialno§¢ przewidziana w  przepisach prawa uzupelnialaby przy tym
odpowiedzialnos¢ korporacyjna. Tak zaprojektowany system przystgpowania do
wykonywania robdot budowlanych istotnie wzmacnialby odpowiedzialno$¢ projektanta
stawiajac mu, wigksze niz dotad, wymagania zawodowe. OczywiScie rozpoczgte roboty
budowlane podlegatyby kontroli organéw administracji, zobowiazujac je do przedlozenia
inwestorowi wnioskow pokontrolnych. W przypadku istotnego naruszenia prawa roboty
budowlane moglyby by¢ wstrzymane, rodzac po stronie organu administracji obowiazek
wszczgeia procedury naprawczej, a ewentualnie wydanie nakazu rozbiorki mogloby nastapic
wylacznie wtedy, gdy legalizacja nie bytaby mozliwa.

Zaproponowane rozwiazania dawalyby inwestorowi mozliwo$¢ duzo szybszego niz
dotad rozpoczynania inwestycji, a administracji publicznej nie pozbawialo mozliwosci
kontroli rob6t budowlanych 1 doprowadzenia nielegalnych dziatan inwestora do stanu
zgodnego z prawem. Inwestor rozpoczynatby roboty budowlane po zlozeniu stosownego
zgloszenia 1 z reguly przedtozeniu projektu budowlanego, a nadzér budowlany sprawdzatby
czy roboty budowlane sa wykonywane zgodnie z prawem. Jezeli tak nie byloby
podejmowatby czynno$ci majace na celu doprowadzenie do ich legalizacji, a dopiero gdyby
nie bylo to mozliwe, nakazywalby rozbiorke realizowanego obiektu.

Tak uksztaltowany system podstaw prawnych inwestowania powoduje, ze nastgpuje
zmiana proporcji w stosowaniu kontroli prewencyjnej i kontroli nastgpczej w procesie
inwestycyjno-budowlanym. Aktualnie inwestor na kazde dziatanie musi wczesniej uzyskaé
zgodg organow administracji. [ aczkolwiek rozwiazanie to ma swoje uzasadnienie to rodzi si¢
pytanie czy musi by¢ stosowane w kazdym przypadku. Sa i takie dzialania inwestora, ktére
mozna skontrolowa¢ po ich wykonaniu. Przykladem jest egzekwowanie obowiazku dostgpu
do niezbgdnej infrastruktury technicznej dopiero na etapie przystgpowania do uzytkowania
obiektu budowlanego.

Kodeks wprowadza tez rozwigzania w zakresie bardziej elastycznego dzialania
organOow administracji, niekoniecznie w formie podejmowania wladczych rozstrzygnigé. I
tak na przyktad obecnie jesli organ administracji stwierdzi, ze inwestor w trakcie realizacji
robot budowlanych odstapit od warunkéw pozwolenia na budoweg, nie moze uzgodni¢ z
inwestorem powrotu do stanu zgodnego prawem, a musi od razu wyda¢ decyzj¢. Proponuje
si¢ aby decyzja ta byla wydawana dopiero wowczas gdy inwestor nie wywiazat si¢ z
warunkow porozumienia. Co prawda propozycja ta moze rodziCc obaweg przed jej
korupcjogennoscia, ale wydaje sig, ze optyka patrzenia na walk¢ z korupcja musi takze ulec
zmianie. To nie wylacznie sformalizowane dzialania wladcze organdéw administracji ani
nawet tzw. szczelne prawo ale szeroka spoleczna kontrola procesu inwestycyjno-
budowlanego jest w stanie skutecznie rozprawi¢ si¢ z korupcja. Nie bez przyczyny zatem
nastgpuje poddanie procesu inwestycyjnego tej kontroli. Stad m.in. propozycja postepowan
0o pozwoleniu na budowe toczacych si¢ w Internecie i powszechnie dost¢pnego
elektronicznego rejestru budowlanego. Rejestr zawieratby informacje o aktach
planistycznych 1 ich projektach a takze informacje o planowanych oraz realizowanych
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inwestycjach budowlanych zapewniajac kompleksowa informacj¢ na temat dziatalnosci
inwestycyjnej na okreslonym obszarze.

Wreszcie trzeba wskazaé, Ze projektowane rozwiazania zakresem regulacji
obejmuja nowe wyzwania procesu inwestycyjno-budowlanego, dotad nie podejmowane
przez polskiego ustawodawce, takie jak rewitalizacja zabudowy technicznie zdegradowane;,
czy wspoldziatanie inwestora z partnerem publicznym w procesie inwestycyjno-budowlanym.

Oczywiscie, wyzej wskazane kierunki nie zamykaja katalogu proponowanych zmian.
Zostaly przywolane, poniewaz uznano je za uniwersalne i wazne z punktu widzenia budowy
zwartego systemu prawa inwestycyjno-budowlanego. Niezaleznie od rozwigzan
systemowych Kodeks wprowadza caly szereg zmian szczegétowych. Warunkiem
powodzenia zamierzonej reformy jest dostrzezenie 1 tych ostatnich kwestii. Dopiero
polaczenie wysitkow na rzecz wprowadzenia zmian systemowych wespdt z licznymi
zmianami korekcyjnymi przyczyni€ si¢ moze do osiagnigcia celu — zintegrowanego, powaznie
zderegulowanego, a przede wszystkim efektywnego 1 prorozwojowego systemu prawa
procesu inwestycyjno-budowlanego.

4. Szczegotowe rozwigzania projektowanej regulacji

Kodeks, jako fundamentalny dla procesu inwestycyjno-budowlanego akt prawny, na
wstepie statuuje podstawowe zasady tego procesu (Przepisy ogolne), ktore beda mogtly by¢
stosowane bezposrednio oraz jako dyrektywy wyktadni prawa. Do regul takich naleza w
szczegb6lnosci zasady: wladztwa planistycznego gminy, ochrony wartosci wysoko cenionych,
ochrony praw podmiotowych inwestora do zagospodarowania 1 zabudowy terenu, integracji
planowania przestrzennego z planowaniem gospodarczym, w tym uwzgledniania skutkéw
ekonomicznych decyzji planistycznych. Kodeks stanowi, ze inwestora obciazaja obowiazki
publicznoprawne wynikajace z przepisOw prawa, oraz ze nie mozna go zobowiazywac do
realizacji warunkow lub §wiadczen, ktorych nie wymaga przepis prawa. Organ ingerujac w
prawa podmiotowe inwestora ma obowigzek wazy¢ sprzeczne interesy, begdac
zobowiazany - tam, gdzie jest to mozliwe - do poprzedzenia dziatan wiadczych dziataniami o
charakterze negocjacyjnym.

Zaré6wno na organach administracji, jak 1 na inwestorze, ciazy obowiazek ochrony
wartosci wysoko cenionych, a w szczeg6lnosci: tadu przestrzennego 1 architektonicznego,
krajobrazu 1 srodowiska oraz dziedzictwa kulturowego. Organy administracji, wprowadzajac
ograniczenia w przeznaczeniu terenu lub jego zabudowie, moga tego dokonywaé¢ wytacznie,
gdy jest to niezbedne dla ochrony interesu publicznego 1 z zachowaniem zasady
proporcjonalnos$ci. Kodeks w sposdb wiazacy, co dotychczas nie bylo regulowane, okresla
katalog dopuszczalnych ograniczen praw podmiotowych wlascicieli nieruchomosci i
inwestorow, definiujac zasady wprowadzania tych ograniczen.

W  projektowanej regulacji zapewnia si¢ szeroka kontrolg¢ spoleczng procesu
inwestycyjno-budowlanego, w tym udzial spoleczenstwa w procesie planowania lokalnego
i podejmowania rozstrzygnie¢ inwestycyjnych, dostgpnosci do maksymalnie szerokiego
katalogu danych planistycznych i inwestycyjnych poprzez Rejestr budowlany, prowadzony
w formie elektronicznej i powszechnie dostgpny za posrednictwem Internetu.

Kodeks okresla sytuacje prawna podmiotéw procesu inwestycyjno-budowlanego:
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inwestora, gminy, organow administracji architektoniczno-budowlanej, organéw nadzoru
budowlanego, a takze innych uczestnikdw tego procesu: projektanta, planisty przestrzennego,
kierownika budowy, inspektora nadzoru technicznego.

Zasada Kodeksu, stuzaca w szczegolnosci ochronie takich warto$ci wysoko cenionych
jak tad przestrzenny 1 architektoniczny oraz uwzglednieniu walorow ekonomicznych
przestrzeni jest wprowadzenie, jako zasady, planowego gospodarowania przestrzenia.
Realizacji tej zasady stuzy nie tylko rozszerzenie obowigzku miejscowego planowania
przestrzennego ale rOwniez stworzenie instrumentéw ekonomicznych 1 reglamentacyjnych,
ograniczajacych inwestowanie poza obszarami zurbanizowanymi. Szerszy niz dotad
obowiazek sporzadzania planow miejscowych uzasadniony jest przestankami dwojakiego
rodzaju — po pierwsze, dotyczy obszaru rozwoju zabudowy, po drugie, bez wzgledu na
obszar, dotyczy wskazanych w Kodeksie kategorii inwestycji, ktore wymagaja planowania
miejscowego ze wzgledu na ochrong interesu publicznego 1 warto$ci wysoko cenionych
(inwestycje duzej skali, wybrane kategorie inwestycji celu publicznego, inwestycje na
obszarach zagrozonych, na ktorych inwestowanie dopuszczone jest w przypadkach
szczeg6lnych).

Kodeks, w celu =zapewnienia racjonalnego gospodarowania przestrzenia, w
szczegdlnosci  jej zabudowy, spojnosci funkcjonalnej projektowanych  zespotow
urbanistycznych oraz minimalnych wymogéw wiazacych w planowaniu przestrzennym 1
realizacji inwestycji, ustala standardy urbanistyczne. Standardy urbanistyczne dotycza
parametrow zagospodarowania i zabudowy terenu, takich jak: maksymalna, w zaleznos$ci od
wielkos$ci miasta 1 lokalizacji zabudowy, intensywnos$¢ zagospodarowania terenu, minimalna -
w zaleznosci od rodzaju zabudowy 1 uzbrojenia terenu - wielko$¢ dziatek budowlanych,
minimalne wymogi dostgpu do infrastruktury spolecznej na terenach zabudowy
mieszkaniowej, a takze minimalne wymogi w zakresie komunikacyjnej obstugi mieszkancow
oraz dostgpu do rekreacji i sportu.

Obowiazkiem gminy, stuizacym planowemu 1 racjonalnemu gospodarowaniu
przestrzenia, jest wyznaczenie w studium i uwzglednianie w dalszych rozstrzygnigciach
planistycznych, obszaréow zabudowanych, przeznaczonych pod rozwdj zabudowy i
chronionych przed zabudowa, na ktorych inwestowanie jest dopuszczalne w
ograniczonym zakresie. Gmina, cho¢ wyposazona we wladztwo planistyczne, jest zwiazana
okreslonymi w Kodeksie przestankami wyznaczania tych obszaréw. Obszary zabudowane
wyznacza si¢ na terenach spetniajacych nastgpujace kryteria: wysoki stopien zabudowy,
wyposazenie w niezbg¢dna infrastrukture techniczna i1 spoleczna oraz rozwinigty uktad
komunikacyjny. Obszar rozwoju zabudowy, okreslajacy podstawowy kierunek przestrzenny
inwestowania, gmina wyznacza w miarg potrzeb, sposrdd terendéw niezainwestowanych lub
stabo zainwestowanych, w celu zabezpieczenia potrzeb spotecznosci lokalnej, w
szczegolnosci w zakresie: budownictwa mieszkaniowego, ushug i1 produkcji, infrastruktury
technicznej, przestrzeni publicznych oraz systemu zieleni publicznej. Z kolei inne tereny
gminy stanowia obszar o ograniczonej zabudowie, obejmujacy tereny rolne, lesne lub inne
aktywne ekologicznie, chronione ze wzgledu na wartosci wysoko cenione, wylaczone z
zabudowy badz objete istotnymi ograniczeniami zabudowy.

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej zostaja okreslone poprzez wyznaczenie dla
calego obszaru gminy stref uzytkowania. Zar6wno granice obszaréw, swoisty dla nich
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rezim prawny inwestowania oraz granice stref, sa wiazace przy uchwalaniu planow
miejscowych. W szczegbdlnosci, okreslone w studium rozmieszczenie Kkorytarzy
przesylowych, stanowi podstaweg ustalenia lokalizacji infrastruktury technicznej o znaczeniu
ponadlokalnym.

Cele sporzadzania planow miejscowych sa zharmonizowane z charakterem obszarow,
ktorych dotycza. Plany miejscowe na obszarach zabudowanych uchwala si¢ w szczegdlnosci
w celu racjonalnego uzupeiniania zabudowy, usprawniania obslugi terenow w zakresie
infrastruktury technicznej 1 spolecznej, a takze w celu ochrony dziedzictwa kulturowego 1
zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej. Plany miejscowe na obszarach rozwoju zabudowy
uchwala si¢ — w pierwsze] kolejnosci - w celu ich urbanizacji, poprzez zapewnienie
warunkow do realizacji pelnej infrastruktury technicznej i spotecznej, przy jednoczesnej
ochronie wartosci wysoko cenionych. Uchwalanie planow na obszarach o ograniczonej
zabudowie, na ktorych inwestowanie odbywa si¢ na zasadzie wyjatku, dotyczy terenow
inwestycji o szczegdlnych charakterze 1 ma na celu ochrong wartosci wysoko cenionych,
wiasciwych tym obszarom.

Kodeks w sposob enumeratywny okresla kategorie terendéw, w odniesieniu do
ktorych istnieje obowigzek uchwalenia planu miejscowego. Dotyczy to, obok obszarow
rozwoju zabudowy, takich kategorii terendw, jak: tereny przestrzeni publicznych, obszary
wymagajace rewitalizacji, obszary, na ktéorych utworzono park kulturowy, czy tereny
zagrozenia powodziowego 1 pasa nadbrzeznego. Niezaleznie od terenow, objgtych
obowiazkiem planistycznym, Kodeks statuuje zasade, ze realizacja inwestycji, ktore ze
wzgledu na swoja charakterystyke lub negatywne oddziatywanie moga wywotywac sprzeciw
spoteczny, takich jak oczyszczalnie $ciekow, sktadowiska odpaddéw, elektrownie wiatrowe,
nastgpuje wytacznie na podstawie planu miejscowego.

Pogodzeniu ochrony interesow wiascicieli nieruchomosci objetych planem
miejscowym, z wymogiem pewnosci co do stanu prawno-planistycznego nieruchomosci,
sluzy wprowadzenie szczegolnego trybu zaskarzenia uchwaly w sprawie planu
miejscowego. Skarga do sadu administracyjnego przystuguje kazdemu, czyj interes prawny
lub uprawnienie zostaly naruszone uchwata rady gminy w sprawie planu miejscowego, z
zastrzezeniem, ze nastapi to po wczesniejszym bezskutecznym wezwaniu do usunigcia
zarzucanego naruszenia. Skarga nie moze by¢ zlozona po uptywie dwoch lat od dnia wejscia
w zycie planu. Pierwsza skarga wniesiona do sadu administracyjnego zobowiazuje gming do
publicznego ogloszenia o mozliwosci przystapienia do postgpowania sadowego w sprawie
oceny zgodnos$ci planu miejscowego z prawem przez kazdego, czyj interes prawny zostat
naruszony ustaleniami planu. Udzial w postgpowaniu sadowym moze by¢ zgloszony przez
osoby uprawnione w terminie sze$ciu miesiecy od ogloszenia o takiej mozliwosci. Nie
przystapienie do postgpowania w powyzszym terminie skutkuje brakiem mozliwosci
pOzniejszego skarzenia planu miejscowego. Procedura taka pozwoli na ograniczenie okresu,
w ktorym plan miejscowy moze zosta¢ wyeliminowany z obrotu prawnego a tym samym
uzyskanie stabilnosci stanu prawnego, przy jednoczesnym umozliwieniu zainteresowanym na
uczestniczenie w postgpowaniu sagdowym.

Inwestowanie na obszarach, na ktorych nie obowiazuje plan miejscowy stanowi
wyjatek od planowego gospodarowania przestrzenia. Inwestowanie na obszarach
zabudowanych, na ktorych nie obowiazuje plan miejscowy, ma na celu uzupehnianie
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zabudowy lub realizacj¢ obiektow budowlanych zgodnych z dopuszczalna funkcja terenu.
Natomiast realizacja inwestycji na obszarach o ograniczonej zabudowie, na ktorych nie
obowiazuje plan, ma na celu budowg obiektéw niezbednych dla uzytkowania terenu - zgodnie
z istniejaca funkcja terenu. Kodeks statuuje przestanki, ktore umozliwiaja zrealizowanie
inwestycji na obszarach bez planu miejscowego. Po pierwsze, zamierzona inwestycja musi
by¢ zgodna z oglélnym porzadkiem przestrzennym, w tym przepisami szczegolnymi,
chroniacymi warto$ci wysoko cenione oraz dopuszczalna funkcja terenu. Po drugie,
konieczny jest dostgp terenu do drogi publicznej oraz wyposazenie terenu w niezbg¢dne
uzbrojenie (infrastruktur¢ techniczna).

Ze wzgledu na odmienne, faktyczne 1 normatywne, cechy obszaréw wyznaczonych w
studium, Kodeks rozroznia szczegdétowe przestanki dopuszczalno$ci inwestowania na
terenach nie objetych planem. Specyficzne warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu na
obszarach zabudowanych, nie objetych planem, rada gminy moze okresli¢ w lokalnych
przepisach urbanistycznych. Lokalne przepisy urbanistyczne uchwalane sa w trybie
uproszczonym w stosunku do trybu uchwalania planu miejscowego, przy zachowaniu
wymogu udziatu spoleczenstwa w procedurze uchwatodawczej. Nie uchwalenie przez gming
lokalnych przepisow urbanistycznych, skutkuje obowiazywaniem w ich zakresie
przedmiotowym krajowych przepiséw urbanistycznych, o tresci okreslonej Kodeksem.

Inwestowanie na obszarach o ograniczonej zabudowie moze by¢ podejmowane na
zasadzie wyjatku. Na tych obszarach inwestowanie jest dopuszczalne wylacznie pod
warunkiem zgodnosci z dotychczasowa funkcja terenu: rolna, lesna, sportowo - rekreacyjna, a
w sytuacjach incydentalnych, wynikajacych ze stanu zastanego: mieszkaniowo-jednorodzinna
lub ustugowa. W ramach istniejacych funkcji, budowa nowych obiektow ograniczona jest
rodzajowo lub iloSciowo, przy zastrzezeniu obowiazku zachowania takich parametrow jak
wskaznik intensywnosci zabudowy 1 wskaznik powierzchni biologicznie czynne;.

Kodeks wprowadza zasadg, ze przesadzenie o dopuszczalno$ci realizacji inwestycji
nastgpuje w zgodzie budowlanej. Ograniczenie liczby aktow administracyjnych
umozliwiajacych rozpoczgcie realizacji inwestycji moze, w okreslonych przypadkach,
tworzy¢ po stronie inwestora stan niepewnosci, co do sytuacji prawnej. Stwarzaloby to po
stronie zainteresowanego realizacja inwestycji, znaczne ryzyko ekonomiczne, co do podjgcia
takich dziatan, jak pozyskanie prawa do terenu inwestycji, czy zlecenie sporzadzenia projektu
budowlanego. Aby ograniczy¢ to ryzyko, Kodeks wprowadza instytucjg, wydawanego
wylacznie na wniosek inwestora, przyrzeczenia inwestycyjnego. Przyrzeczenie
inwestycyjne, przesadza o zgodnosci zamierzonej inwestycji z oglélnym porzadkiem
przestrzennym (na obszarze, na ktérym nie obowiazuje plan miejscowy). Przyrzeczenie nie
jest rozstrzygnigciem koniecznym do uzyskania zgody budowlanej. Wiaze ono organy
administracji publicznej, w szczegdlnosci organ wlasciwy do wydania zgody budowlane;.
Wynikajace z przyrzeczenia skutki prawne pozwalaja zmniejszy¢ ryzyko poniesienia
niepotrzebnych kosztéw inwestycyjnych, w sytuacji gdyby, z powodu sprzecznosci z
ogolnym porzadkiem planistycznym, realizacja zamierzonej inwestycji na danym terenie
bylaby niedopuszczalna.

Poza zakresem regulacji Kodeksu znajduja si¢ rozstrzygnigcia planistyczno —
przestrzenne dotyczace obszaréw morskich wod wewnegtrznych, morza terytorialnego i
wylacznej strefy ekonomicznej, jak réwniez terenow zamknigtych 1 ich stref ochronnych,
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wskazanych przez ministrow wlasciwych w sprawach obrony i1 bezpieczenstwa publicznego.
Kodeks uwzglednia uwarunkowania wynikajace ze szczegdlnego statusu ww. obszarow,
jednoczes$nie pozostawiajac podstawowe regulacje dotyczace ich tworzenia 1 funkcjonowania
regulacji przepisow odrgbnych. Kodeks, zgodnie z zasada integralnosci regulacji procesu
inwestycyjno-budowlanego, normuje przygotowanie terenéw pod inwestycje budowlane,
w szczegllnosci: scalania 1 podziatu nieruchomosci na te cele, realizacji niezbednej
infrastruktury technicznej 1 spolecznej, a takze optat 1 rozliczen z tytulu realizacji takiej
infrastruktury.

Zrealizowanie i przylaczenie niezbednej infrastruktury technicznej stanowi
warunek przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego. Zgodnie z ekonomicznymi
zasadami Kodeksu, realizacja infrastruktury technicznej 1 spotecznej w obszarze urbanizacji
nalezy do obowiazkoéw gminy, przy czym obowiazek realizacji infrastruktury technicznej i
spotecznej na obszarze rozwoju zabudowy powstaje w dniu wejscia w zycie planu
miejscowego. Obowigzek spoczywajacy na gminie jest skorelowany z zobowiazaniem
wiascicieli 1 inwestorow do partycypacji w kosztach realizacji infrastruktury. W przypadku,
gdy gmina samodzielnie lub we wspolpracy z podmiotem zarzadzajacym siecia, zapewnita
realizacj¢ infrastruktury technicznej, wilasciciele nieruchomosci partycypuja w jej realizacji
poprzez wnoszenie obowiazkowych optat adiacenckich.

Przyspieszenie realizacji niezbgdnej infrastruktury technicznej na obszarze
urbanizacji moze nastapi¢ w drodze wspoOlpracy inwestora z gming opartej na umowie
infrastrukturalnej, w ktorej strony ustala zakres realizowanej infrastruktury 1 zasady rozliczen.
Inwestor posiada uprawnienie do zadania od gminy zawarcia takiej umowy, jezeli realizacja
inwestycji na obszarze urbanizacji, ze wzgledu na nie zapewnienie przez gming realizacji
niezbednej infrastruktury technicznej, jest niemozliwa. Gmina ma obowiazek zapewnienia
rownego, nie dyskryminujacego traktowania inwestoroOw zawierajacych umowy
infrastrukturalne.

Zasada partycypacji w kosztach realizacji infrastruktury technicznej dotyczy tez
inwestorow, ktorzy przylaczaja si¢ do sieci zrealizowanych wcze$niej, z udziatem innych
wiascicieli wspdtpracujacych z gmina. Inwestorzy tacy sa zobowiazani do wnoszenia optaty
przylaczeniowej, ktora stanowi jedno ze zrodet dochodow gminy na potrzeby zwrotu kosztéw
poniesionych przez inwestora realizujacego infrastrukturg.

Kodeks wprowadza instrumenty pozwalajace inwestorowi na uniknigcie
negatywnych skutkow opoéznien badz bezczynnosci wlascicieli lub zarzadcow
istniejacych sieci infrastruktury, ktorych dzialania opdzniajq zrealizowanie przez inwestora
przylaczy do obiektu budowlanego. Wprowadza si¢ zasade, ze jezeli podmiot wiasciwy do
ustalenia warunkow przylaczenia obiektow do sieci infrastruktury nie ustali przedmiotowych
warunkow w terminie 30 dni od zlozenia wniosku inwestora, warunki uznaje si¢ za ustalone
zgodnie z wnioskiem inwestora, o ile we wniosku okreslit proponowane warunki
przytaczenia.

W celu zobligowania gminy do niezwlocznej realizacji infrastruktury na
wyznaczonych obszarach rozwoju zabudowy, Kodeks wprowadza mechanizm spadku stawki
oplaty adiacenckiej — proporcjonalnie do upltywu czasu od terminu, w ktorym taki obowiazek
powstat (tj. trzech lat od uchwalenia planu miejscowego).
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Projektowany Kodeks wprowadza takze mechanizm rozliczania opfaty planistyczne;j
oraz oplaty katastralnej za przeprowadzenie scalenia i podziatu nieruchomosci z kwotami
odszkodowan naleznych wiascicielowi, tak aby rozliczenia te odbyly si¢ — do wysokosci
rownowazacych si¢ kwot — na zasadzie kompensaty.

Rozwiazania szczegdlowe proponowane w Kodeksie sa ukierunkowane na
zmniejszenie liczy rozstrzygni¢¢ administracyjnych, wymaganych przed rozpoczgciem
realizacji inwestycji. Realizacja inwestycji polegajacych na budowie obiektu
budowlanego wymaga uzyskania zgody budowlanej, z zastrzezeniem wyjatkow
okreslonych w Kodeksie. Co do zasady, roboty budowlane inne niz budowa nie wymagaja
zgody budowlanej. Przewiduje si¢, ze zgoda budowlana udzielana jest w formie decyzji
administracyjnej lub milczacej zgody (braku sprzeciwu do zgloszenia w terminie okreslonym
w Kodeksie), przy czym rozszerzeniu ulega katalog inwestycji, ktore moga by¢
realizowane w oparciu o zgloszenie. Zgodnie z przyjgta zasada, ze realizacja inwestycji,
zwlaszcza budowa nowych obiektow, powinna by¢ prowadzona na obszarze urbanizacji i
objetym planem miejscowym, katalog obiektow, ktore sa realizowane poza tym obszarem na
podstawie decyzji o pozwoleniu na budowg jest znaczaco szerszy.

Kodeks przewiduje, iz w procedurze wydawania zgody budowlanej wigkszos¢
wymaganych uzgodnien zostaje zastapiona wydaniem opinii. Zmianie ulega zakres
projektu budowlanego. Projekt ten obejmuje: projekt urbanistyczno-architektoniczny 1
zawierajacy szczegdtowe rozwigzania techniczno-budowlane — projekt techniczny. Wiasciwy
organ, oprocz kompletnosci projektu urbanistyczno-architektonicznego, sprawdza zgodnos¢
tego projektu z planem miejscowym a tam gdzie plan nie obowiazuje — z ogo6lnym
porzadkiem przestrzennym. Rozwiazania znajdujace si¢ w projekcie technicznym nie sa
analizowane przez organ a za ich prawidtowos¢ 1 realizacj¢ odpowiada projektant.

Kodeks w sposob kompleksowy reguluje kwestie ustalania lokalizacji i realizacji
inwestycji celu publicznego. Wprowadza si¢ w Kodeksie definicj¢ legalna takich inwestycji,
ktora stanowi, ze inwestycjami celu publicznego sa inwestycje stuzace realizacji zadan
publicznych, okreslonych ustawami lub wynikajacych z zobowiazan migdzynarodowych.
Integralng czgScia definicji legalnej jest przykladowy, majacy znaczenie dla dekodowania
norm prawnych 1 wyktadni prawa, katalog obiektow, ktére moga by¢ przedmiotem inwestycji
celu publicznego. Poza konstytutywnymi elementami definicji, pozostaja cechy, ktore w tego
typu inwestycjach moga by¢ zmienne, jak: forma prawna 1 typ wilasno$ci podmiotu
realizujacego inwestycje, czy zrodlo srodkow finansowania inwestycji. ROwniez wybor trybu
realizacji inwestycji celu publicznego pozostaje do stronie inwestora — obok trybu
szczegolnego, przewidzianego dla tego typu inwestycji, inwestor moze realizowaé taka
inwestycje w trybie ogdlnym. Zastosowanie trybu szczegdlnego wymaga uzyskania — na
mocy wilasciwych przepisow odrebnych — zgody organu administracji publicznej na realizacje
inwestycji w takim trybie. Nadto, Kodeks stanowi, ze do ponadlokalnych inwestycji celu
publicznego zalicza si¢ sieci elektroenergetyczne najwyzszych, wysokich oraz S$rednich
napie¢, gazociagi wysokiego 1 Sredniego ci$nienia oraz rurociagi przesytowe dalekosigzne
sluzace do transportu ropy naftowej i produktéw naftowych lub dwutlenku wegla (sieci
przesylowe), a takze inne inwestycje wskazane w przepisach odrgbnych. Przewiduje sie
zintegrowanie decyzji niezbednych do zlokalizowania i rozpoczecia inwestycji celu
publicznego. Ustalenie lokalizacji ponadlokalnej inwestycji celu publicznego oraz dokonanie
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oceny oddziatywania inwestycji na $rodowisko nastepuje w decyzji Srodowiskowo —
lokalizacyjnej. Zlozenie przez inwestora wniosku o wydanie decyzji $rodowiskowo —
lokalizacyjnej musi by¢ poprzedzone przeprowadzeniem negocjacji z organem
wykonawczym gminy, na obszarze ktorej realizowana ma by¢ inwestycja. Inwestor
przedstawia organom gmin, na obszarze ktorych realizowana ma by¢ inwestycja celu
publicznego, co najmniej trzy warianty lokalizacji inwestycji wraz z uzasadnieniem
wskazujacym wariant preferowany. W decyzji srodowiskowo — lokalizacyjnej wskazuje
wariant lokalizacji inwestycji, ktéry wywolywac bedzie najmniejsze negatywne skutki
srodowiskowe. Decyzja srodowiskowo — lokalizacyjna wiaze organ wilasciwy do wydania
zgody budowlanej oraz stanowi podstaw¢ do dostosowania ustalen planow miejscowych do
ustalonej lokalizacji ponadlokalnej inwestycji celu publicznego. O wywlaszczeniu 1
wysokosci odszkodowania z tego tytutu orzeka sig, co do zasady w decyzji zintegrowanej a w
odrgbnej decyzji wywlaszczeniowej — w przypadkach wskazanych w Kodeksie. Decyzja
zintegrowana obejmuje rowniez zgode budowlana, umozliwiajac rozpoczecie realizacji
inwestycji.

Usprawnieniu realizacji inwestycji dotyczacych infrastruktury technicznej w zakresie
sieci przesylowych shuizy wprowadzenie instytucji ,korytarzy przesylowych”. Korytarzem
przesylowym jest teren niezbedny do budowy 1 eksploatacji sieciowe] (przesylowej)
infrastruktury technicznej. Korytarze przesylowe nalezy ustanawia¢ w taki sposob, aby
mozliwa byla w nich lokalizacja jak najwigkszej iloSci sieci. Ustanowienie korytarza
przesylowego nastgpuje w decyzji zintegrowanej. Inwestor, na ktoérego wniosek ustanowiono
korytarz przesylowy, staje si¢ jego ,.gospodarzem”. Gospodarz korytarza ma obowiazek
udostgpnienia korytarza innym inwestorom, zamierzajacym lokalizowaé sieci w tym
korytarzu. Z tytulu udostgpnienia korytarza innym inwestorom, gospodarz moze pobraé
oplate, stanowiaca rekompensate odszkodowania, jakie gospodarz korytarza wyptacit z tytutu
wywlaszczenia nieruchomosci pod jego realizacj¢ lub ustanowienia stuzebnosci przesytu.

Szczegbdlna kategoria inwestycji, podejmowana w interesie publicznym, jest
rewitalizacja obszaréw zdegradowanych technicznie, zwlaszcza wielkomiejskich i innych
zurbanizowanych. Rewitalizacja w rozumieniu Kodeksu stanowi skoordynowany proces
planistyczno-inwestycyjny prowadzony wspolnie przez wladzg samorzadowa 1 spolecznosé
lokalna, bedacy elementem polityki rozwoju 1 nakierowany na przeciwdziatanie degradacji
przestrzeni oraz pobudzanie rozwoju, w tym poprawy jakosci warunkéw mieszkaniowych. Celem
rewitalizacji jest przeksztalcenie obszaru zdegradowanego technicznie, skutkujace poprawa
jako$ci zagospodarowania przestrzennego (ustanowieniem nowego ukladu funkcjonalno-
przestrzennego, w tym atrakcyjnych przestrzeni publicznych) oraz stanu technicznego zabudowy,
przy zachowaniu obiektow i obszarOw o charakterze zabytkowym oraz cennym przyrodniczo.
Podstawa prowadzenia rewitalizacji jest uchwalenie dla obszaru zdegradowanego — w
wiazacym terminie, okreslonym w studium - planu rewitalizacji (aktu prawa miejscowego).
W celu sprawnej realizacji dziatan rewitalizacyjnych gmina moze w planie rewitalizacji, w
szczegbdlnosci: ograniczy¢ na czas oznaczony na obszarze rewitalizacji lub jego okreslonej
czgsci prawo zbycia lub obcigzania nieruchomosci, przeja¢ zarzad nieruchomosciami
polozonymi na obszarze rewitalizacji, przeprowadzi¢ scalenia 1 podziaty nieruchomosci
gruntowych, a takze postugiwac si¢ instrumentami wlasciwymi dla planu miejscowego, w
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szczegolnosSci okres§laé przeznaczenie terenu, wprowadza¢ zakaz zabudowy badZz nakaz
okreslonego zagospodarowania.

Kodeks, obok form wspdlpracy gminy z inwestorem przy realizacji inwestycji
szczegdlnych (wykonanie niezbgdnej infrastruktury technicznej na obszarze urbanizacji oraz
rewitalizacja terenéw zdegradowanych), reguluje wspoétdziatanie podmiotow publicznych i
prywatnych opartych o zasady dobrowolnosci 1 fakultatywnosci. Kompleksowej Iub
czegsciowe] realizacji inwestycji, poczawszy od rozstrzygnigcia kwestii lokalizacyjnych,
poprzez przeprowadzenie oceny oddzialywania inwestycji na srodowisko lub obszar Natura
2000, uzyskanie zgody budowlanej az do przygotowania terenu pod inwestycje (budowe
niezbednej infrastruktury technicznej), stuzy instytucja urbanistycznego projektu
realizacyjnego (UPR). UPR stosuje si¢, w przypadkach, w ktorych gmina uzna, zZe
zaangazowanie organizacyjne 1 finansowe prywatnego inwestora przyspieszy 1 usprawni
proces realizacji inwestycji. Dotyczy to w szczegdlnos$ci inwestycji 1 terendw istotnych z
punktu widzenia rozwoju przestrzennego gminy, wymagajacych zintegrowanych dziatan o
charakterze planistyczno-projektowym, finansowym 1 spolecznym. Organ wykonawczy
gminy, podejmujac wspotprace w procedurze UPR, ma obowiazek wywazy¢ interes gminy,
inwestora 1 spotecznosci lokalnej. Ze wzgledu na objecie przez procedur¢ UPR spraw
przeznaczenia terenu, jego zagospodarowania oraz lokalizacji obiektow budowlanych, w
procedurze zatwierdzania UPR zapewnia si¢ udziat spoteczenstwa (konsultacje spoteczne).

Zapewnieniu legalno$ci dziatan inwestycyjnych, obok zwigkszenia sprawnosci
dzialania organdw nadzoru, sluzy wprowadzenie obowigzkow w zakresie podejmowania
dzialan naprawczych oraz adekwatnego katalogu sankcji za naruszenie przepisow Kodeksu.
Zasade stanowi, wiazacy inwestora bezposrednio z mocy ustawy, obowiazek przywrdcenia
stanu zgodnego z prawem. Nastgpnie, zastosowanie $rodkdw o charakterze wiadczym
powinno by¢ poprzedzone wykorzystaniem przez wladz¢ publiczng instrumentow o
charakterze negocjacyjnym, tak aby przywréci¢ stan zgodny z prawem. Nadto, co do zasady,
przewiduje si¢ depenalizacj¢ czyndéw stanowiacych naruszenie norm Kodeksu, wprowadzajac
w to miejsce sankcje wykonania zastgpczego 1 oplaty pieni¢zne, wymierzane w trybie ustawy
Ordynacja podatkowa. W przypadku stwierdzenia naruszenia prawa, wilasciwy organ ma
obowiazek wustalic w pierwsze] kolejnosci, czy mozliwa jest sanacja (legalizacja)
niedozwolonych dziatah. W razie stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego, ze
wybudowanie obiektu budowlanego lub jego czgsci, nie spowoduje naruszenia przepisow
powszechnie obowiazujacych (w tym ustalen planu miejscowego albo przepisow
urbanistycznych), w zakresie uniemozliwiajacym doprowadzenie obiektu budowlanego lub
stanu zgodnego z prawem, organ ten przeprowadza postgpowanie legalizacyjne. Warunkiem
legalizacji obiektu budowlanego jest uiszczenie oplaty legalizacyjnej. Podstawa wymierzenia
oplaty legalizacyjne;j jest wartos¢ obiektu budowlanego lub jego czgsci ustalona na podstawie
operatu szacunkowego, sporzadzanego na podstawie przepisow odrgbnych.

Kodeks przewiduje, w celu zapewnienia jawnosci procesu inwestycyjno — budowlanego,
utworzenie powszechnie dostgpnego Rejestru budowlanego. Rejestr prowadzony jest dla
terenu calego kraju, z umozliwieniem kazdemu zainteresowanemu dostgpu droga
elektroniczna poprzez sie¢ Internet. W rejestrze zamieszcza si¢ informacje w zakresie:
planowania 1 zagospodarowania przestrzennego (w szczeg6lnosci wynikajace z aktow
planowania przestrzennego, w tym dotyczace lokalizacji inwestycji celu publicznego, innych
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aktow prawa miejscowego wprowadzajacych ograniczenia w korzystaniu z terenu dla celow
inwestycyjnych), procesu realizacji inwestycji (w odniesieniu do zgody budowlanych 1 innych
rozstrzygnie¢ w tym procesie) oraz dzialan nadzorczych podjetych w sprawach nielegalnych
dzialan inwestycyjnych. Rejestr umozliwia takze przegladanie informacji w formie graficzne;j
(mapa terenu), pozwalajac na ustalenie kontekstu urbanistyczno-prawnego danej
nieruchomosci.  Wpis do rejestru ma charakter deklaratoryjny (potwierdza zaistniale
wcezesniej skutki prawne). Kodeks wprowadza domniemanie prawdziwosci w odniesieniu do
zawartych w rejestrze danych pochodzacych z opublikowanych w promulgatorach aktow
normatywnych. Nadto, wprowadza si¢ domniemanie, ze strony 1 inne zainteresowane
podmioty znaja tres¢ danych ujawnionych w rejestrze w powyzszym zakresie. Inwestorowi 1
wiascicielowi nieruchomosci przystuguje odszkodowanie od Skarbu Panstwa lub wilasciwej
jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli poniost szkode w zwiazku z brakiem realizacji przez
wlasciwe organy obowiazkOéw zwigzanych z ujawnianiem w rejestrze informacji wymaganych
prawem.

5. Skutki zamierzonej regulacji

Projektowana ustawa stanowiac akt prawny o statusie kodeksu nie poddaje si¢ tatwo
ocenie skutkow regulacji. Skutki te sa wielostronne.

Znaczenie Kodeksu wyptywa przede wszystkim z faktu uporzadkowania prawa
procesu inwestycyjno-budowlanego, dotad zdezintegrowanego z wyraznymi cechami
nadregulacji. Juz zatem sama deregulacja materii 1 jej zintegrowanie w jednym akcie
prawnym pozwoli racjonalniej i sprawniej stosowa¢ przedmiotowe przepisy, co jest
niewatpliwie istotne, cho¢ trudno wyliczalne.

Przede wszystkim za$ projektowany Kodeks przesadza o racjonalnym modelu
inwestowania 1 to zarObwno w jego pierwszym etapie (podstawy planistyczne) jak 1 etapach
nastgpnych (przystgpowanie do robdt budowlanych, ich realizacja oraz utrzymanie obiektow
budowlanych). Jezeli chodzi o etap planowania przestrzennego to Kodeks zrywa z
dotychczasowym systemem miejscowego planowania przestrzennego opartego o dorazne
dziatania w tej mierze. Utrzymujac zasadg fakultatywno$ci proponuje si¢ wprowadzenie
obowiazku planistycznego dla tych wszystkich obszarow, ktore maja by¢ czynne
inwestycyjnie, w szczeg6lnosci dla obszarow nowej zabudowy. Niezaleznie od tego
proponuje si¢ ustanowi¢ wymog szerokiego przeprowadzenia studiéw 1 analiz planistycznych,
tak aby nowe plany powstawaty wszedzie tam gdzie sa potrzebne, a pod zabudowe¢ gminy
przeznaczaty tereny racjonalnie. Owa racjonalizacja gospodarki przestrzennej przynies¢
ma wymierne Kkorzysci, w szczegdlnosci przerwanie zadluzania si¢ gmin w zwiazku z
wykupem gruntow pod drogi w ekstensywnym planowaniu przestrzennym, istotnie
zmniejszajgc koszty urbanizacji.

Rownie wymierne korzysci ekonomiczne przynies¢ ma radykalne uproszczenie
procesu przystepowania do robot budowlanych 1 ich realizacji (zasada jednego gtdéwnego
rozstrzygnigcia, szeroko dopuszczone zgloszenie w miejsce pozwolenia na budowe,
ograniczenia mozliwo$ci wzruszania pozwolenia na budow¢ w trybach nadzwyczajnych,
jednokrotna sadowa kontrola legalnosci planu miejscowego). W tym kontek$cie zniesienie
barier inwestycyjnych niewatpliwie da si¢ wyliczy¢, co czyni si¢ w odrgbnym opracowaniu.
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Niezaleznie od tego istotne z punktu widzenia oceny skutkow regulacji jest duza
dbatlos¢ o interes publiczny (dobro wspdlne) w procesie inwestycyjno-budowlanym.
Przestrzen i inne warto$ci wysoko cenione proponuje si¢ uzna¢ za dobro wspolne podlegajace
szerokiej ochronie prawnej. I aczkolwiek te propozycje nie daja mozliwosci konkretnego
wyliczenia skutkéw ekonomicznych, zwlaszcza w krotkiej perspektywie czasu to w dluzszej
perspektywie majg szanse istotnie wplynaé na standard zycia spoleczenstwa.

Oceniajac skutki projektowanej regulacji nie sposob abstrahowa¢ od ich spotecznego
odbioru. Przejrzyste, czytelne rozwiazania prawne projektowane w Kodeksie wychodza
naprzeciw oczekiwaniom spotecznym na uporzadkowane, dobre prawo, przewidywalne i
fatwe w stosowaniu.

Jezeli za$ chodzi o koszty wprowadzenia projektowanych rozwigzan to zwiazane
one beda z dostosowaniem istniejacego systemu inwestowania do nowych zasad, w
szczegolnosci na dostosowanie studiow gminnych do nowych wymagan, reorganizacji
nadzoru budowlanego oraz wprowadzenie powszechnie dostgpnego elektronicznego
rejestru budowlanego. Szczegotowe wyliczenia w tej mierze zawiera odrgbny materiat.

Nalezy podkresli¢, ze projektowane zmiany zostaly opracowane po wyshichaniu
przedstawicieli samorzadu terytorialnego oraz zainteresowanych $rodowisk (izby 1
stowarzyszenia zawodowe) przy aktywnym wsparciu eksperckim.

6. Wejscie w zycie Kodeksu. Przepisy przejsciowe.

Date wejscia w zycie Kodeksu, przepisy uchylajace 1 zmieniajace dotychczas
obowiazujace przepisy oraz odpowiednie przepisy przejsciowe 1 dostosowujace okresli
odrebna ustawa wprowadzajaca Kodeks urbanistyczno-budowlany.

Wejscie w zycie Kodeksu spowoduje utratg mocy obowiazujacej calego szeregu aktow
prawnych, w szczegdlnosci Prawa budowlanego i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, z wylaczeniem regulacji dotyczacych planowania ponadlokalnego. W wyniku
przejgcia przez Kodeks sprawdzonych i skutecznych rozwiazah dotyczacych lokalizacji oraz
realizacji inwestycji celu publicznego, zawartych obecnie w tzw. ,specustawach”, akty te
straca racj¢ bytu. Wejscie w zycie Kodeksu spowoduje takze konieczno$¢ wprowadzenia
zmian w obecnie obowiazujacych ustawach, w szczeg6lno$ci ustawie o gospodarce
nieruchomosciami.
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