Nazwa dokumentu:
projekt ustawy o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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USTAWA PRAWO BUDOWLANE

1. IARP

art. 29 wust. 1
pkt 1a)

»1a) wolno
stojgcych, nie
wiecej niz
dwukondygnacy
Jjnych,
budynkow
mieszkalnych
jednorodzinnych
o powierzchni
zabudowy do 70
m2, przy czym
powierzchnia
uzytkowa tych
budynkdw nie
moze
przekracza¢ 90
m2, a ich liczba
nie moze by¢
wieksza niz
jeden na kazde
1000 m?
powierzchni
dziatki;”

Wprowadzenie do art. 29 w ust. 1 Prawa budowlanego pkt. 1a) tj.
nowej kategorii obiektdw nie wymagajacych pozwolenia na
budowe lecz wymagajacych zgtoszenia jest nieprecyzyjne,
niespdjne z celem i uzasadnieniem do zmiany ustawy i sprzyjajace
wielu nadinterpretacjom oraz naduzyciom. Proponuje sie uzupetnié
projekt ustawy o dyspozycje:

Inwestorem budynku mieszkalnego jednorodzinnego, o ktdérym
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy Prawo budowlane - moze by¢
wytacznie osoba fizyczna, budujaca na wiasny uzytek.

Wedtug tekstu Uzasadnienia zataczonego do projektu ustawy:

e zasadniczym celem ustawy jest koniecznosc¢ ,,zapewnienia
prostych narzedzi prawnych umozliwiajagcych budowe doméw
jednorodzinnych dla zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych.”

e ,,Wymog lokalizacji jednego obiektu na kazde 1000 m?
powierzchni dziatki, ma stanowi¢ mechanizm gwarantujacy, ze
projektowana instytucja bedzie stuzyta wytacznie celom
indywidualnym, a nie budowie wieloobiektowych osiedli.”

Niestety zatozenie, ze niewielkie budynki jednorodzinne, o ktérych
mowa w projekcie ustawy - bedg realizowane tylko dla zaspokojenia
wtasnych potrzeb mieszkaniowych i stuzyty celom indywidualnym —
nie zostato zapisane w proponowanych regulacjach i na ich
podstawie jest mozliwa realizacja duzego zespotu matych budynkéw
jednorodzinnych, na wniosek jednego inwestora. W praktyce
pojawiac sie mogg wnioski dotyczace kilkudziesieciu budynkow, na
kilkuhektarowych dziatkach.

Zapisanie w ustawie warunku, wedtug ktérego inwestorem moze by¢
wyfacznie osoba fizyczna, budujgca zgodnie z zatozeniami - na
wtasny uzytek - wprowadzi utatwienia tylko dla indywidualnych
inwestorow, ktérzy chca zaspokoié wtasne potrzeby mieszkaniowe
oraz wykluczy stosowanie uproszczonej procedury przez inwestora
komercyjnego, ktérego dziatania winny by¢ objete standardowg
kontrola.

Przyktady idei odrebnego formutowania wymogdéw w budownictwie
realizowanym na wiasny uzytek mozna znalez¢ w przepisach
stosowanych w inny krajach np. we Francji:
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/texte Ic/LEGITEXT000006074
096/2021-04-16/

Przyktadowo - Artykuf L111-7 Code de la construction et de




I’habitation (Kodeks budowlany i mieszkaniowy w ttumaczeniu
google) stanowi:

AranZacje  architektoniczne,  wyposazenie = wewnetrzne i
zewnetrzne oraz wyposazenie lokali mieszkalnych, zarédwno
naleZzgcych do oséb prywatnych, jak i publicznych, obiektow
ogdlnodostepnych, instalacji ogdlnodostepnych i miejsc pracy
muszq byc takie, aby te pomieszczenia i obiekty byty dostepne dla
wszystkich oraz w szczegdlnosci osobom niepetnosprawnym,
niezaleznie od rodzaju niepetnosprawnosci, w szczegdlnosci
fizycznej, sensorycznej, poznawczej, umystowej lub psychicznej, w
przypadkach i na warunkach okreslonych w art. L. 111-7-1 w L.
111-7-11. Przepisy te nie sq obowigzkowe dla wiascicieli

budujgcych lub ulepszajqgcych mieszkania na wtasny uzytek.

IARP

art. 29 wust. 1
pkt 1a)

Proponowana regulacja art. 29 w ust. 1 pkt 1a) generuje mozliwos¢
wystgpienia sprzecznosci prawa pomiedzy mozliwoscig
zastosowania zgtoszenia budowy z zatozenia wykluczajgcego udziat
stron postepowania, a wymogami obowigzujgcych przepiséw w
zakresie obszaru oddziatywania obiektu.
Uzyte w projektowanym przepisie (pkt 1a) okreslenie ,,budynku
wolnostojgcego” jest wieloznaczne i bardzo réznie interpretowane
w praktyce oraz orzecznictwie administracyjnym.
W celu wyeliminowania interpretacji i niewtasciwego stosowania
przepisu w tym prowadzacego do wystgpienia oddziatywania
planowanego budynku na nieruchomosci sgsiednie nalezy okresli¢:
1. definicje budynku wolnostojacego
2. odlegtos¢ lokalizacji budynku od granicy dziatki i jego
rzeczywista wysoko$¢, nie powodujacych i prowadzgcych
do objecia obszarem oddziatywania dziatek sgsiednich

Nalezy wyraznie okresli¢ najmniejszg dopuszczalng lokalizacje $cian
projektowanych budynkdéw o pow. zabudowy do 70 m2 jako nie
mniejszg niz: 3 m dla fragmentdéw $cian bez okien oraz4 m - dla
fragmentdéw scian z oknami i drzwiami.

Nalezy ograniczy¢ wysokosé ww. budynkdw:
- do 8 m w kalenicy w przypadku budynkéw z dachami stromymi
- do 7 m w przypadku budynkéw z dachami ptaskim.

Pojecie ,,budynek wolnostojacy’’ nie posiada legalnej definicji w
obowigzujgcym systemie prawnym. Brak stosownej definicji
prowadzi do rédznego rozumienia tego pojecia, skutkujgcego m.in.
zrdéznicowaniem orzeczen sgdéw administracyjnych rozpatrujgcych
to zagadnienie czesto uwzgledniajacych jedynie aspekt techniczny
(niezaleznos¢ konstrukcji) a nie urbanistyczny, majgcy wptyw na
otoczenie.

Z uwagi na koniecznos¢ skonkretyzowania pojecia ,,budynek
wolnostojacy”’, przydatnym bytoby wprowadzenie do ustawy
stosownej definicji.

Definiujgc w nowym przepisie pojecie ,,budynku wolnostojacego’ -
jako kryterium nalezatoby przyjac¢ warunek braku przylegania do
innego budynku oraz braku przylegania do granicy dziatki (tylko w
takich sytuacjach nie pojawig sie przypadki lokalizacji budynkéw w
zestawieniu ze sobg lub w granicy dziatki, co obecnie dopuszczajg
przepisy § 12 ust. 2, 31 4 pkt 1) WT

Z zagadnieniem relacji ,,wolnostojgcego’ budynku w stosunku do
granicy dziatki, zwigzana jest réwniez potrzeba ustalenia
minimalnych odlegtosci takiego budynku od granicy dziatki. O ile w
sytuacjach, w ktérych prowadzone sg postepowania administracyjne
zakonczone decyzjg pozwolenia na budowe, taka odlegtos¢ moze
wynosi¢ np. 1,5 m — to w sytuacji dotyczacej budynkéw na
zgtoszenie, minimalna odlegtosé od granicy winna wynosic¢




odpowiednio 3 m dla Scian bez okien oraz 4 m - dla Scian z oknami i
drzwiami (takze w sytuacji dziatek weiszych niz 16 m).

W innym przypadku wystgpi jawna sprzeczno$¢ pomiedzy
wymogami § 12 ust. 5 WT (objecie sasiedniej dziatki obszarem
oddziatywania obiektu ze wzgledu na zblizenie do granicy) a
mozliwoscig stosowania trybu zgtoszenia (bez udziatu stron
postepowania).

Przy odsunieciu do 3 i 4 m od granicy budynkéw mieszkalnych o
niewielkich gabarytach, w tym o ograniczonych wysokosciach, nie
zachodza negatywne oddziatywania na dziatki sgsiednie (budynki o
wysokosciach nie wiekszych niz ich odlegtos¢ od innych budynkéw
gwarantujg brak przestaniania i ograniczenia nastonecznienia.)

IARP Art. 29 ust.1 Parametr dotyczacy liczby budynkéw na kazde 1000 m? W przepisie brak jest wyraznego wskazania czy chodzi o dziatke
pkt. 1a) powierzchni dziatki; — odnosi sie do niezidentyfikowanego pojecia ewidencyjng gruntu czy o dziatke budowlang okreslong np. w § 3 pkt
»dziatki”. 1la Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
Przepis uzalezniajacy ilo$¢ budynkédw od powierzchni dziatki jest w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢
sformutowany réwniez nieprecyzyjnie i moze byé powodem budynki i ich usytuowanie.
rozbieznych interpretacji. Z proponowanego w ustawie zapisu nie wynika czy w sytuacji dziatki
Przepis nalezy sprecyzowac: mniejszej niz 1000 m? dopuszcza sie mozliwo$¢ budowy cho¢
»L...], aich liczba nie moze by¢ wieksza niz jeden na kazde 1000 m? jednego budynku czy do budowy jednego budynku uprawnia
powierzchni dziatki budowlanej, w tym jeden dla dziatki o dopiero powierzchnia dziatki (budowlanej) wynoszaca minimum
powierzchni ponizej 1000 m2; 1000 m?.
IARP Art. 29 ust. 1 Propozycja budowy na zgtoszenie wolno stojacych parterowych Przyjecie zasady, wedtug ktdrej wolno stojgce parterowe budynki
pkt. 16 budynkow rekreacji indywidualnej przeznaczonych do rekreacji indywidualnej o powierzchni zabudowy do 70 m?
16) wolno okresowego wypoczynku, o powierzchni zabudowy do 70 m? - bez | realizowane bytyby praktycznie bez zadnych ograniczen - tj. bez
stojgcych ograniczen powierzchni uzytkowej, bez ograniczen wysokosci konieczno$ci uzyskania decyzji WZ przy braku planu miejscowego,
parterowych budynkoéw, bez naktadania obowigzku sporzadzenia projektu bez projektu budowlanego, bez kierownika budowy, z nielimitowang
budynkéw budowlanego oraz bez naktadania obowigzku posiadania decyz;ji wysokoscig i nielimitowang powierzchnig uzytkowa (budynek
rekreacji o warunkach zabudowy, w sytuacji braku miejscowego planu parterowy moze posiadac kilka antresoli) — prowadzi¢ bedzie do
indywidualnej zagospodarowania przestrzennego — jest catkowicie niekontrolowanych zmian w przestrzeni na masowa skale.
(o;urzic;nyc:. nieuzasadniona i przyniesie wysoce niepozgdane konsekwencje. Przy tej samej procedurze ,na zgtoszenie” i powierzchni zabudowy
foarzzz,,i,cﬁg,,; Postuluje sie zachowanie dotychczasowego zapisu art. 29 ust. 1 do 70 m* jak dla proponowanych w art. 29 ust. 1 pkt 1a budynkéw

do okresowego
wypoczynku, o
powierzchni
zabudowy do 70
m2, przy

pkt. 16 w niezmienionej formie.

W przypadku podtrzymania regulacji zmieniajgcych art. 29 ust. 1
pkt. 16:

- bezwzglednie nalezy wprowadzi¢ koniecznos¢ realizacji takiego
obiektu w oparciu o projekt budowlany sporzadzony przez

mieszkalnych jednorodzinnych, proponowane przepisy poza
ograniczeniem rozpietosci elementdw konstrukcji, nie wprowadzajac
innych ograniczen, pozwalatyby realizowaé co najmniej podobny w
wielkosci i oddziatywaniu a w praktyce nawet znacznie wiekszy
budynek, bez projektu budowlanego, bez kierownika i dziennika




rozpietosci
elementow
konstrukcyjnych
nie

wiekszej niz 6 m
i wysiegu
wspornikdw nie
wiekszym niz do
2m, aliczba
tych budynkéw
nie moze by¢
wieksza niz
jeden na kazde
500 m2
powierzchni
dziatki;”

uprawniong osobe,

- okresli¢ maksymalng wysokos¢ i powierzchnie uzytkowaq takiego
obiektu

- w przypadku budowy ww. budynku na terenach pozbawionych
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy
wprowadzi¢ obowigzek uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
na takq realizacje.

Ze wzgledu na mozliwos¢ znaczgcego oddziatywania, wysokos$é
budynkéw rekreacji indywidualnej przeznaczonych do okresowego
wypoczynku nie powinna wynosi¢ wiecej niz 6 m zas powierzchnia
uzytkowa nie powinna wynosi¢ analogicznie do budynkéw
okreslonych w Art. 29 ust.1

pkt. 1a) - wiecej niz 90 m2,

Proponuje sie réwniez zmiane dot. intensywnosci zabudowy
rekreacyjnej z ograniczeniem liczby budynkéw do nie wiecej niz
jednego na kazde 1000 m? powierzchni dziatki rekreacyjnej,
analogicznie do budynkéw okreslonych w Art. 29 ust.1 pkt. 1a)

budowy.

Okreslenie parterowy budynek nie oznacza jednokondygnacyjny, a
brak ograniczenia powierzchni uzytkowej oraz wysokosci, umozliwia
z jednej strony catkowite podpiwniczenie takiego obiektu a z drugiej
zastosowanie antresoli np. w kondygnacji parteru co w rezultacie
spowoduje, ze taki budynek moze posiadaé powierzchnie nawet ok.
130-140 m?.

Rozpietos¢ elementdw konstrukcyjnych do 6 m przy zastosowaniu
np. popularnych monolitycznych stropdw zelbetowych, w celu
ograniczenia zagrozenia bezpieczenstwa jego uzytkownikdw
bezwzglednie wymaga sporzgdzenia projektu stropu i nadzorowania
jego wykonania przez uprawniong osobe.

Nic nie uzasadnia proponowanej przez ustawodawece liberalizacji
prawa a jej wprowadzenie moze prowadzié¢ do wielu probleméw i
zagrozen z naruszeniem bezpieczenstwa konstrukcji budynku
wigcznie.

Brak uzasadnienia nadmiernej intensywnosci zabudowy dla
budynkdw rekreacji indywidualnej o dwukrotnie wiekszych
wymiarach.

IARP

Art. 41 ust. 4a
pkt. 1 lit.aw
powigzaniu z
art. 42 ust. 1
pkt 2 lit. b

Bezwzglednie nalezy utrzymaé obowigzek kierowania budowg
obiektu dla ktérego wymagany jest projekt budowlany, przez
uprawniong osobe.

Postuluje sie zachowanie dotychczasowego zapisu art. 29 ust. 1
pkt. 16 w niezmienionej formie.

Ustanowienie obowigzku kierowania budowg przez uprawniong
osobe dotyczy bezposrednio zagadnien bezpieczenstwa
prowadzenia robét oraz wykonania obiektu o bezpiecznej
konstrukcji i elementach wyposazenia. Nie da sie logicznie uzasadnic
zwolnienia z takiego obowigzku dla budynkéw posiadajacych
powierzchnie zabudowy 70 m2 w stosunku np. do prawie
identycznego budynku o powierzchni zabudowy 71 m?.

Jest to propozycja w drastyczny sposodb rozszczelniajgca system
prawa, moggca przyniesc katastrofalne skutki w zakresie
bezpieczenstwa. Jest ona zwigzana réwniez z brakiem koniecznosci
prowadzenia dziennika budowy czyli brakiem koniecznosci
dokumentowania przebiegu prac budowlanych co z kolei
uniemozliwia odpowiednie wykonywanie obowigzkéw kontrolnych
przez organy nadzoru budowlanego i projektantéw sprawujgcych
nadzor autorski nad realizacjg obiektu budowlanego.




USTAWA O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

6. IARP Art. 59 ust 2a proponuje sie uzupetnic¢ projekt ustawy o dyspozycje, wedtug Z ideg budowy na wtasny uzytek —tgczyc sie powinna zasada, aby
ktorych: powierzchnia terenu objetego wnioskiem o wydanie decyzji o
Powierzchnia terenu objetego wnioskiem o wydanie decyzji o | warunkach zabudowy dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, o
warunkach zabudowy dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, | ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy Prawo budowlane - nie
o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy Prawo budowlane - | mogta byé wieksza niz 1000 m2. Taki przepis powodowatby, ze
nie moze by¢ wieksza niz 1000 m? whniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy maégtby

dotyczyc tylko jednego budynku. W sytuacji, w ktorej inwestor
dysponowatby wiekszg dziatkg, zakresem wniosku obejmowatby
tylko cze$¢ takiej dziatki o powierzchni 1000 m? (decyzja WZ
wydawana jest dla terenu, w tym moggcego stanowi¢ tylko czesc
dziatki budowlanej).

7. IARP Art. 59 ust 2a W przypadku wprowadzenia regulacji zmieniajacych art. 29 ust. 1 Przyjea.e'z z.asady,. wed’fu.g ktorej wolno s.tOJace parterowe budynkzl

. o . . rekreacji indywidualnej o powierzchni zabudowy do 70 m
pkt. 16 - dla budowy budynkéw rekreacji indywidualnej ) ! .. ] .
. . realizowane bytyby bez koniecznosci uzyskania decyzji WZ przy
przeznaczonych do okresowego wypoczynku, o powierzchni . .. .
> L L braku  planu  miejscowego — prowadzi¢ bedzie do
zabudowy do 70 m? - na terenach, gdzie nie obowigzuje miejscowy ) . .
. . . niekontrolowanych zmian w przestrzeni na masowa skale, co z
plan zagospodarowania przestrzennego nalezy bezwzglednie ) . . . .
., . . .. kolei spowoduje rozlewanie zabudowy z koniecznosciag budowy
wprowadzi¢ obowigzek uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. . o
dodatkowej infrastruktury obstugujgcej te zabudowe a w przypadku
jej braku wystgpieniem negatywnego wptywu na srodowisko, a takze
chaosu przestrzennego, a nawet wznoszenia takich obiektéw w
miejscach, ktdére powinny by¢ szczegdlnie chronione i objete
zakazem zabudowy ze wzgledu na wartosci kulturowe, przyrodnicze,
konserwatorskie itp..

8. IARP Art. 64 ust. 1 a | Wprowadzenie ograniczen czasowych w terminach wydawania Decyzje o warunkach zabudowy wydawane sg zawsze po
decyzji WZ, w sytuacji nagminnie wystepujacych opdznieni i przeprowadzeniu szeregu dziatan przez organy, w tym po
wielomiesiecznych a nawet wieloletnich oczekiwan na wydanie sporzadzeniu analiz urbanistyczno-architektonicznych i wydaniu w
takich decyzji nalezy co do zasady uzna¢ za stuszne. Biorac jednak ramach tych organdw - wielu wewnetrznych opinii, w tym
pod uwage brak jakiegokolwiek ztagodzenia procedur przy dotyczacych aspektdw przyrodniczych, kulturowych oraz
opracowywaniu i wydawaniu decyzji WZ z jednoczesnym komunikacyjnych a wedtug obowigzujacych przepiséw, czas w
wprowadzeniem znacznie krdtszych termindw nalezy zastanowic ktérym takie wewnetrzne dziatania sg prowadzone, jest wliczany do
sie nad realnoscig zaproponowanych terminéw tak by nie czasu prowadzenia postepowania.
prowokowaty do uzywania réznych wybiegéw, catkowitej Realnos$¢ zaktadanych termindw lezy w interesie zaréwno organéw
obstrukcji lub nie wptywato na koniecznosci powtarzania procedur | jakistron, poniewaz bedzie wptywaé na stabilnosé prawa i jego
z powodu bteddw jakie beda wigzac sie z pospiesznym przestrzeganie.
opracowywaniem i wydawaniem decyzji.




