Toczacy sie od roku 2007 zadeklarowany proces nowelizacji ustawy o Planowaniu i
Zagospodarowaniu Przestrzennym i ustawy Prawo Budowlane to najwazniejsze dla architektow
legislacyjne wydarzenie ostatnich lat, w ktérym decyduje sie przysztosé zawodu w Polsce.

Ze wzgledu na szczegolng wage tego procesu udziat I1zby Architektow w procesie legislacyjnym nie
moze sie ograniczac do biernego opiniowania projektdéw zmian. Konieczna jest inicjatywa i aktywnos¢
na rzecz wtasciwego skonstruowania prawa. To z kolei wymaga jasnego pogladu na strukture i ksztatt
istotnych dla procesu inwestycyjnego aktow prawnych, opracowania modelowej koncepcji Kodeksu
Budowlanego, ktéra z jednej strony stanowi¢ bedzie kryterium opiniowania z drugiej za$ bedzie
przedmiotem lobbingu Izby.

W 2zwigzku z tym, z poczatkiem obecnej kadencji, podjeto dziatania nad syntezg prac
przeprowadzonych w Komisji ds. Legislacji od lutego 2008 r. W ich wyniku przedstawiono na Zjezdzie
Krajowym w grudniu 2010 r. analize i diagnoze stanu obecnego a ich rezultatem byta uchwata nr 9 VI
Sprawozdawczego Krajowego Zjazdu IARP podjeta w maju br. Uchwata ta wraz z prezentowanym tu
rozwinieciem zatozen do Kodeksu Budowlanego stanowi fundament oficjalnego stanowiska |A w
sprawie pakietu aktow prawnych regulujgcych proces inwestycyjny, zwanego umownie Kodeksem
Budowlanym.

DIAGNOZA STANU OBECNEGO

Wynik analizy i diagnozy stanu obecnego przedstawione na Zjezdzie Krajowym w grudniu 2010 r. w
syntetycznym ujeciu sprowadza sie do dwoch zasadniczych wnioskow :

e obecnie mamy do czynienia z brakiem korelacji struktury obowigzujgcych aktéw prawnych z naturg
metodologiczng procesu przygotowania i realizacji inwestycji. Skutkuje to m.in. wadliwg lokalizacjg i
funkcjg progéw administracyjnych w procesie przygotowania inwestycji a w istocie sprowadza sie
do braku reprezentacji w prawie, fazy kluczowej dla konstytuowania sie przedsiewziecia
inwestycyjnego tj. fazy projektowania urbanistyczno—architektonicznego. W konsekwencji poprzez
sprowadzenie architektury do specjalnosci budowlanej w ramach projektu budowlanego,
pozbawiono jg — jako jedyng z trzech dziedzin (planistycznej, urbanistyczno—architektonicznej i
budowlano inzynierskiej) — wtasciwego jej miejsca w procesie inwestycyjnym.

¢ jesli przedmiotem regulacji jest proces planowania, projektowania i realizacji inwestyciji, to punktem
wyjscia do jakichkolwiek rozwazan na ten temat musi by¢ natura tego procesu. Proces planowania,
projektowania i realizacji inwestycji podlega uniwersalnym regutom, w szczegdlnosci regutom
metodologicznym i warsztatowym, ktére musza by¢ w zapisie prawnym reprezentowane i
respektowane, a podziat rél musi wynikaé z faktycznie petnionej funkcji przez dang grupe
uczestnikdw procesu inwestycyjnego.

SYSTEMATYKA PROCESU PLANOWANIA, PROJEKTOWANIA | REALIZACJI INWESTYCJI:

Planowanie przestrzenne to:

sfera regulacji prawnych i administracyjnych — od poziomu krajowego do poziomu miejscowego —
ustalajgca reguty i uwarunkowania dla procesu projektowania i realizacji inwestycji co do zasady
pokrywajgca catos¢ obszaru gminy (czy innej, podstawowej jednostki terytorialnej).

Co do istoty charakter tej sfery jest regulacyjny t.j. ustala reguty dla zdarzen inwestycyjnych a nie
zawiera przesadzajgcych rozstrzygnie¢ projektowych.

Projektowanie to:

sfera konstytuowania sie przedsiewziecia inwestycyjnego oraz tworzenia instrukcji realizaciji
inwestyciji.

Te dwie fazy projektowania, choC sie przenikajg i sg nierozerwalne, pozostajg w okre$lonej
metodologicznej relacji pomiedzy sobg i dajg sie metodologicznie wyodrebni¢. Faza konstytuowania
sie przedsiewziecia inwestycyjnego dokonuje sie poprzez projektowanie urbanistyczno—
architektoniczne a faza tworzenia instrukcji realizacji inwestycji poprzez projektowanie budowlane. To
rozroznienie jest kluczowe dla podziatu rél i wiasciwego zlokalizowania progu administracyjnego w
procesie przygotowania inwestycji bowiem kwestie witasciwe do administracyjnej weryfikaciji
rozstrzygane sg w fazie projektowania urbanistyczno—architektonicznego.



Realizacja inwestycji to:

faza od wejscia na budowe do oddania obiektéw do uzytku.

W zwigzku z powyzszym

ZAr OZENIA DO MODELU KODEKSU BUDOWLANEGO
skonstruowano nastepujgco:

Teza kardynalna do Kodeksu Budowlanego brzmi :

struktura aktéw prawnych sktadajgcych sie na Kodeks Budowlany musi odpowiada¢ metodologii
procesu planowania przestrzennego, projektowania, realizacji i eksploatacji inwestyciji.

Oznacza to, ze :

o w Kodeksie Budowlanym reprezentacje muszg znalez¢ trzy zasadnicze fazy tego procesu (dzi$
reprezentowane sg tylko dwie: regulacyjna i techniczno—realizacyjna):

- faza regulacyjng (planowania przestrzennego), w ktoérej dokonuje sie identyfikacji otoczenia i
uwarunkowan oraz wyznaczenie warunkow i granic aktywnosci w sferze Srodowiska
zbudowanego;

- faza urbanistyczno—-architektoniczna, w ktérej nastepuje identyfikacja celu inwestycyjnego i
konstytuuje sie sposob realizacji przedsiewziecia;

- faza techniczno-realizacyjna, w ktérej dokonuje sie opracowanie operacyjne i techniczne
przedsiewziecia oraz jego realizacja.

Prog administracyjny powinien by¢ jeden na przestrzeni catego procesu i powinien byc¢
zlokalizowany pomiedzy fazg urbanistyczno—architektoniczng a fazg techniczno—-realizacyjna.

o struktura sfery regulacyjnej (planowania przestrzennego) powinna zapewnia¢ objecie regulacjami
catego obszaru podstawowej jednostki terytorialnej i w zwigzku z tym :
- znika ustalanie warunkéw w trybie odrebnego postepowania administracyjnego a czes¢
merytoryczng tego procesu przenie$¢ nalezy do fazy urbanistyczno—architektonicznej;
- wprowadzi¢ nalezy inne, oprocz Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego,
instrumenty prowadzenia polityki przestrzennej i zarzgdzania przestrzenig publiczng (mpzp nie
Jest narzedziem odpowiednim i wystarczajgcym dla wszystkich sytuacji planistycznych)

o w sferze regulujgcej proces inwestycyjny powota¢ nalezy instytucje reprezentujgcg faze
urbanistyczno—architektoniczng projektowania, ktéra ze wzgledu na szerszg funkcje niz tylko
projektowanie uzytkowych obiektéw kubaturowych (inwestycje liniowe, infrastrukturalne) winna
zwaé sie Projektem Inwestycyjnym [PIl] a decyzja o pozwolenie na budowe (na realizacje
inwestycji), zwana odpowiednio w tym modelu Zgodg Inwestycyjng [ZI], powinna zapada¢ na
podstawie Projektu Inwestycyjnego.

Co do zasady Zgoda Inwestycyjna powinna obejmowaé wszystkie przedsiewziecia budowlane
(wytgczenia powinny pojawic sie w dalszej fazie pracy nad Kodeksem).

¢ Rejestracja projektu budowlanego bytaby warunkiem wejscia na plac budowy.

ROZWINIECIE ZAtOZEN DO KODEKSU BUDOWLANEGO

Pierwszy etap pracy nad Kodeksem Budowlanym stanowito rozwiniecie tez i zatozen zawartych w
zatgczniku (tekst i schemat blokowy) do uchwaty nr 9 z dnia 28 maja 2011 r. VIl Sprawozdawczego
Krajowego Zjazdu IARP.

Rozwiniecie to zawiera

- wstepng systematyke sfery regulacyjnej (planowania przestrzennego)

- wstepng definicje instytucji Zgody Inwestycyjnej i instrumentéw sktadajgcych sie na nig
- zestawienie powyzszych w model Kodeksu Budowlanego



ZGODA INWESTYCYJNA [ZI]

Jest procedurg, w ktérej nastepuje ustalenie i zatwierdzenie sposobu realizacji inwestycji. Na tle
obecnie obowigzujgcych przepisow mozna jg scharakteryzowac jako agregacje, dwoch oddzielnie
funkcjonujgcych dzi$ instytucji — decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o pozwoleniu na budowe.
Co do zasady (wytgczenia z niej powinny pojawi¢ sie w dalszej fazie pracy nad Kodeksem), ZI
obejmuje bez wyjgtku wszelkie inwestycje, bez klasyfikacji na mate, duze, prywatne czy publiczne i
bez wzgledu na obowigzywanie lub nie aktow prawa miejscowego t.j. planéw miejscowych czy
miejscowych przepisow urbanistycznych (poza aktami prawa miejscowego obowigzujg bowiem
powszechnie krajowe standardy i przepisy urbanistyczne oraz gtéwne akty polityki przestrzenney).
Wielko$ci, ztozonosci, charakterowi prywatnemu czy publicznemu inwestycji odpowiada¢ bedg, nie
odrebne Sciezki proceduralne, ale zakres Projektu Inwestycyjnego i Umowy Inwestycyjne;j.

INFORMACJA INWESTYCYJNA [l1]

Pakiet wszelkich informacji bedgcych w zasobach i kompetencjach organéw administracji a
mogacych stanowi¢ uwarunkowania formalne i faktyczne dla przedmiotowej inwestycji, w tym
ustalenie stron postepowania o ZI.

Organ wydajacy Informacje Inwestycyjng musi ponosi¢ odpowiedzialnos¢ za jej jakos¢ i kompletnosc.
W zwigzku z tym do ustalenia pozostaje status administracyjny Informacji Inwestycyjnej.

PROJEKT INWESTYCYJNY [PI]

Pl jest merytoryczng czescig ZI, sporzgdzang przez Inwestora (uprawnionego projektanta) i
rozstrzyga o sposobie realizacji inwestycji. Co do zasady obejmuje bez wyjgtku wszelkie inwestycje.
Skfada sie z dwoch czesci :

— analizy urbanistycznej

— czesci urbanistyczno—architektoniczne;j

Analiza urbanistyczna

petni podobng role co obecnie analiza urbanistyczna do decyzji o wz z tym, Zze sporzgdzana jest,
nie przez organ administracji ale przez Inwestora (uprawnionego projektanta) jako obligatoryjna
faza wejsciowa PIl. Stanowi¢ powinna weryfikacje zatozen funkcjonalno-przestrzennych przez
uwarunkowania wynikajgce z Informaciji Inwestycyjne;j.

W wypadku obowigzywania planu miejscowego (ale juz nie miejscowych przepisow
urbanistycznych) analiza urbanistyczna sprowadza sie do przywofania wypisu i wyrysu z tego
dokumentu.

Czes¢ urbanistyczno—architektoniczna

powinna by¢ okredlona, nie jak to sie dzieje obecnie w stosunku do Projektu Budowlanego przez
ustalenie zakresu i formy lecz poprzez wskazanie o czym powinna rozstrzygac tzn. w rezultacie co
podlega zatwierdzeniu przez ZI. | tak powinna ona rozstrzygac¢:

1. sposoéb zabudowy i zagospodarowania terenu, relacje z terenami sgsiednimi, sposéb wigczenia
terenu do uktadu komunikacyjnego, zaopatrzenia w wode, energie oraz odprowadzenia i
unieszkodliwiania $ciekow i odpadow;

strukture funkcjonalng zabudowy;

forme architektoniczng budynkéw i obiektéw budowlanych;

gospodarke wtasnosciowg i zmiany podziatu geodezyjnego terenu;

Sposob ochrony krajobrazu i Srodowiska naturalnego przed negatywnym wptywem inwestycji (w
tym w stosunku do terendéw sgsiednich) — ewentualnie po przeprowadzeniu postepowania
Srodowiskowego.

akRhwn

Zakres i forma Pl powinny odpowiada¢ rodzajowi, ztozonosci funkcjonalnej, technicznej i
technologicznej jak tez skali inwestycji w sposdb pozwalajgcy jednoznacznie przedstawic
rozstrzygniecia wskazanych w pkt 1-5 kwestii oraz odniesienie ich i poréwnanie do projektu
budowlanego.1

! Przyktadowo :

— Pl dla matych i prostych technologicznie inwestycji moze sprowadzac sie do koncepcji urbanistyczno—architektonicznej na przystowiowej
jednej kartce;



W szczegodinych wypadkach, uzasadnionych ztozonoscig, publicznym charakterem inwestycji,
obszarem problemowym, obszarem/obiektem zabytkowym lub szczegding rolg w krajobrazie organ
zatwierdzajgcy Pl moze w drodze postanowienia okresli¢ — wytgcznie w obrebie wskazanych w pkt 1—
5 kwestii — jego dodatkowy szczegotowy zakres.

UMOWA INWESTYCYJNA [U]]

Pakiet uzgodnien i zobowigzan pomiedzy Inwestorem a Strong Publiczng i/lub innymi Stronami,
zawieranych gdy rozwigzania projektowe wymagajg a przepisy prawa nie wystarczajg do
rozstrzygniecia relacji pomiedzy nimi. Ul ma gwarantowa¢ realizacje inwestycji zgodnie z interesem
publicznym i interesem stron. W szczegolnosci Ul stanowi¢ moze/powinna instrument regulacji
dotyczgcych realizacji infrastruktury technicznej i drogowej oraz przewlaszczen i wywlaszczen na
rzecz inwestycji celu publicznego.

Ul zawierana jest przed wystgpieniem o ZI, na podstawie Pl i stanowi zatgcznik do niego.

MODEL KODEKSU BUDOWLANEGO - szkic
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WNIOSKI

Prezentowany tu model lokalizuje faze konstytuowania sie sposobu realizacji przedsiewziecia we
wiasciwym miejscu procesu inwestycyjnego tj. pomiedzy sferg regulacyjng a sferg techniczno-
realizacyjna. Przypisuje jej tez wtasciwe instrumenty t.j. Projekt Inwestycyjny. Oznacza roéwniez
wiasciwe rozdanie rél pomiedzy poszczegdlne grupy uczestnikdw procesu inwestycyjnego, co jest
warunkiem absolutnie koniecznym dla poprawnosci procesu przygotowania inwestycji a w rezultacie
kreowania tadu przestrzennego. Uprawomocnia poprawng metodologicznie strukture planowania i

— Pl dla inwestycji liniowej moze sprowadzac sie do analizy urbanistycznej lub wypisu i wyrysu z mpzp, ustalenia trasy i rozstrzygniecia
gospodarki wtasnosciowej, i ewentualnie postepowania Srodowiskowego;

— Pl dla inwestycji inZzynierskich moze wymagac m.in. okreslenia formy obiektow budowlanych i ich relacji z krajobrazem;

— w wypadku ziozonych technologicznie inwestycji dla jednoznacznego rozstrzygniecia wskazanych w pkt 1-5 kwestii Pl moze
sprowadzac sie w praktyce do zakresu projektu budowlanego.



projektowania : regulacje planistyczne P konstytuowanie sie sposobu realizacji przedsiewziecia
inwestycyjnego (zakres urbanistyczno—architektoniczny) » opracowanie techniczne i organizacyjne
przedsiewziecia (projekt budowlany/wykonawczy) » realizacja.

Proponowana konstrukcja wprowadza wiasciwe relacje zarowno miedzy instrumentami
planistycznymi i projektowymi jak i samymi uczestnikami procesu planowania i realizacji inwestyc;ji.
Pozwala witasciwie zlokalizowaé¢ préog administracyjny i nada¢ mu wiasciwg funkcje.

W rezultacie taki model

e przenosi proces konstytuowania rozwigzan przestrzenno—funkcjonalnych i technicznych poza
administracje, do ukfadu Inwestor—Projektant, przy zachowaniu w niezbednym zakresie aparatu
kontrolnego.

¢ redukuje ryzyko inwestycyjne Inwestora bowiem pozwala mu rozstrzygnag¢ i zatwierdzi¢ sposob
realizacji inwestycji, bez ponoszenia kosztow i ryzyka wchodzenia w faze techniczno—realizacyjng
z nabyciem praw do terenu wigcznie (wykazanie prawa do terenu na cele budowlane wymagane
bytoby przy rejestracji projektu budowlanego/wykonawczego t.j. bytoby warunkiem wejscia na plac
budowy).

e daje Inwestorowi Publicznemu odpowiednie narzedzie merytoryczne i administracyjne, ktore
pozwala mu na kluczowe rozstrzygniecia przestrzenno—funkcjonalne i techniczne bez koniecznosci
awansowania ponad potrzeby fazy realizacyjnej. W rezultacie Inwestor Publiczny zyskuje wtasciwy
instrument do ustalania sposobu realizacji inwestycji i zastosowania wtasciwych kryteriow dla fazy
budowlanej i realizacyjnej, ktéra juz z mniejszg szkodg dla jakosci moze byé poddawana, w trybie
zamowien publicznych, kryteriom kosztow bezposrednich.

e upraszcza i skraca proces inwestycyjny przez zastosowanie, co do zasady, jednej procedury
administracyjnej obejmujgcej bez wyjgtkow wszystkie przedsiewziecia budowlane, w ktorej to
zakres Pl odpowiada rodzajowi i zakresowi przedsiewziecia. To pozwala:

— uniknac¢ tworzenia osobnych Sciezek proceduralnych dla kazdego rodzaju inwestycji,

— ograniczy¢ byty formalne i zachowaé czytelng dla inwestora ,topografie” postepowania
administracyjnego,

— na zmiane kwalifikacji przedsiewziecia w zaleznosci od ujawnionych w trakcie postepowania
okolicznosci przez rozszerzanie lub ograniczanie zakresu Pl, bez zamykania dotychczasowej i
rozpoczynania nowej procedury.



