IZBA ARCHITEKTOW

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

KRAJOWA IZBA ARCHITEKTOW

UZASADNIENIE UWAG i WNIOSKOW
DO PROJEKTU KODEKSU URBANISTYCZNO - BUDOWLANEGO z dnia 24. 03. 2014

STRUKTURA i FUNKCJA PROJEKTU URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNEGO art. 240

To merytoryczna cze$¢ zgody budowlanej, sporzadzana przez Inwestora (architekta), ktora rozstrzyga o
sposobie realizacji inwestycji. Powinien by¢ okreslony poprzez wskazanie tego o co ma rozstrzygac tzn. w
rezultacie co podlega zatwierdzeniu w zgodzie budowlanej.

Powinien obejmowac bez wyjatku wszelkie inwestycje bez zadnych preklasyfikacji. Dlatego sktadaé sie
powinien z czesci urbanistycznej i czesci architektonicznej. Wielkosci, ztozonosci, charakterowi
prywatnemu czy publicznemu inwestycji odpowiadaty by, nie odrebne sciezki proceduralne ale zakres
rozstrzygniec¢ urbanistyczno-architektonicznych. W ten sposéb poddany bytby kontroli urbanistyczny,
krajobrazowy i architektoniczny aspekt inwestycji infrastrukturalnych i inzynierskich. Automatyczne
redukowanie zakresu rozstrzygnie¢ projektu u-a do zakresu wtasciwego dla danej inwestycji - np. brak
aspektu architektonicznego zwigzanego z obiektami kubaturowymi przy inwestycjach inzynierskich (np
sieci uzbrojenia terenu, trakcje tramwajowe, drogi itp) sprowadzatoby projekt u-a do zakresu
zwigzanego z gospodarky terenem i skutkami dla otoczenia przez co zgoda budowlana dla takiego
rodzaju inwestycji petnitaby role podobng do obecnej decyzji o wzizt.

Ustalenie zakresu i formy projektu U-A powinno uwzgledniaé, ze bedzie sie ona ksztattowac indywidualnie
odpowiednio do rodzaju, ztozonosci funkcjonalnej, technicznej i technologicznej jak tez skali inwestycji w
sposdb pozwalajacy jednoznacznie przedstawic rozstrzygniecia wskazanych przez Kodeks a wystepujgcych
w danym wypadku kwestii urbanistyczno-architektonicznych oraz odniesienie ich i poréwnanie do
projektu technicznego. Oznacza to, ze dla ujecia dwuwymiarowego projekt U-A powinien postugiwac sie
oznaczeniami graficznymi stosowanymi w urbanistyce, architekturze i budownictwie. Poza tym
dopuszcza¢ powinien dowolne formy przedstawienia jak szkice architektoniczne, modele komputerowe
czy makiety.

ROLE UCZESTNIKOW PROCESU INWESTYCYJNEGO i ODPOWIEDZIALNOSC W PROCESIE INWESTYCYJNYM
art. 30, 31, 32

Rola uczestnikdw procesu inwestycyjnego to szczegdlnie istotna, systemowa kwestia prawa
inwestycyjnego. Zawarte w rozdziale 3 dziatu Il ustalenia s3g, z niewielkimi korektami, przeniesieniem
przepisdw obecnego prawa budowlanego. Przepisy te siegajg swoimi korzeniami minionej epoki
polityczno gospodarczej i odwotujg sie do pojecia tzw specjalnosci budowlanych. Nie odpowiada to
dzisiejszym wymogom Kodeksu, w ktérym role, a wiec i kompetencje uczestnikdw procesu inwestycyjnego
nalezatoby potraktowac szerzej i odnies¢ do faktycznej roli planisty przestrzennego, urbanisty i architekta
oraz inzyniera budowlanego. Szczegdlnie wyraznie wida¢ to w kontekscie postulowanego przez nas
modelu zgody budowlanej - powotanie instytucji projektu urbanistyczno-architektonicznego (co do
koniecznosci jej wyodrebnienia zgodzilismy sie wszyscy) wywotuje okreslong odpowiedzialnos¢ a zatem i
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koniecznos$¢ odniesienia do niej wtasciwych kompetencji. Pojecie projektanta przeniesione z obecnego
prawa budowlanego tu nie wystarczy a rola, zatem i kompetencje uczestnikdw procesu inwestycyjnego
nie rownajg sie uprawnieniom budowlanym (sq one jedynie certyfikatem wiedzy i doswiadczenia w
zakresie procesu budowlanego, ktory jest tylko techniczna strong procesu inwestycyjnego).
Nalezy przy tym zauwazy¢, ze istnieje w polskim prawie kryterium o charakterze ustrojowym, pomocne w
kwestii kompetencji uczestnikdw procesu inwestycyjnego - to art. 2 ustawy o samorzgdach zawodowych
architektow, inzynieréw budownictwa oraz urbanistéw, ktéry Kodeks Urbanistyczno-Budowlany winien
uwzglednic. Tym bardziej, ze wcigz jeszcze stoimy w obliczu implementacji dyrektywy unijnej ws zawoddéw
regulowanych z ktérg ww przepis jest zgodny zas Prawo Budowlane jej wymogow w tym zakresie nie
spetnia (odwotuje sie do niezidentyfikowanej blizej specjalnosci a nie do zawodu).
W odniesieniu do architekta to jego role w procesie inwestycyjnym, mozna dla lepszego zobrazowania,
okresli¢ jako ttumaczenie - z uwzglednieniem wszystkich uwarunkowan - z jezyka zbiorowych i
indywidualnych potrzeb egzystencjalnych, spotecznych, kulturalnych, gospodarczych etc. na jezyk materii
budowlanej i odpowiednie, dla tych potrzeb i uwarunkowan, tej materii ksztattowanie. Oznacza to, ze rola
ta rozciagga sie na caty proces przygotowania i realizacji inwestycji (od planow miejscowych do oddania
obiektu do uzytku) jak i kazdy rodzaj i skale inwestycji. Wymaga to wyodrebnienia i zlokalizowania
kompetencji i odpowiedzialnosci za to kluczowe dla procesu inwestycyjnego "ttumaczenie" a co za tym
idzie wyodrebnienie instytucji np. Gidwnego Projektanta, ktérym co do zasady powinien by¢ architekt -
cztonek IA (do okreslenia pozostatoby, w ktorych przedsiewzieciach i w jakich okolicznosciach Gtéwnym
Projektantem mogtaby byc¢ osoba inna niz autor projektu urbanistyczno-architektonicznego).
Podjecie przez architekta tej odpowiedzialno$ci wymaga zagwarantowania mu instrumentéw do jej
realizacji. W omawianym modelu, w zakresie procesu projektowego, zapewni¢ ma to oswiadczenie
architekta, autora projektu urbanistyczno-architektonicznego, sktadane do projektu technicznego, o
zgodnosci projektu technicznego z projektem u-a na podstawie, ktérego wydano zgode budowlang. (w
konsekwencji, bowiem omawianego modelu, mogq zachodzi¢ wypadki rozdzielenia organizacyjnego
projektu urbanistyczno-architektonicznego i technicznego, witgcznie z powierzaniem tego drugiego
odrebnemu zespofowi projektantow branzowych. W takiej sytuacji architekt, autor projektu
urbanistyczno-architektonicznego, ktory wstgpit w odpowiedzialnos¢ za rozwigzania projektowe, na
podstawie ktérych wydano zgode budowlang musi mie¢ prawo i narzedzie do autoryzowania ostatecznych
rozwigzan technicznych i przebiegu realizacji).
Wobec powyzszego szczegdlnego znaczenia nabiera zrozumienie funkcji nadzoru autorskiego
(projektowego w obecnej nomenklaturze Komisji) na gruncie procesu inwestycyjnego. Nadzor ten na
gruncie procesu inwestycyjnego petni o wiele szerszg funkcje niz tylko zabezpieczenie roszczen z tytutu
Prawa Autorskiego. Jest on podstawowym elementem odpowiedzialnosci zawodowej, bowiem decyzje i
rozstrzygniecia w procesie projektowym majg charakter autorski : podejmuje je konkretna osoba wg
swojej samodzielnej oceny zawodowej. O ile w branzach scisle budowlanych i technicznych charakter ten
jest mniej widoczny - duzy zakres decyzji wynika tu ze sprawdzonych "algorytmow" - to w urbanistyce (nie
planowaniu przestrzennym) i architekturze decyzje majg zawsze charakter indywidualny i s3
nierozerwalnie zwigzane z osobg autora. Oznacza to, ze odpowiedzialno$¢ zawodowa wynika
bezposrednio z autorstwa i jest z nim tozsama. Nie da sie wiec zastgpié¢ nadzoru autora innym trybem.
Jesli sie tego nie uwzgledni, to zdemontuje sie kazdg, najbardziej przemysing konstrukcje legislacyjna.
W podejsciu do problemu Nadzoru Autorskiego/Projektowego trzeba stangé¢ na gruncie nastepujgcych
zasad :
- inwestor ma prawo wyboru jak i zmiany projektanta w dowolnym momencie procesu inwestycyjnego z
zachowaniem zasad i uwzglednieniem konsekwencji wskazanych przez Kodeks
- nadzér autorski/projektowy jest elementem projektu, nie
moze wystepowaé jako samoistna instytucja i nalezy do
autora projektu.
- tylko autor projektu ma prawo upowazni¢ lub wyrazi¢ zgode na petnienie NA/P przez inng osobe a
powierzenie przez inwestora NA/P innej osobie bez wyrainej i udokumentowanej zgody autora
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oznacza zmiane projektanta ze wszystkimi konsekwencjami dotyczagcymi odpowiedzialnosci
zawodowej oraz uregulowania relacji na gruncie Prawa Autorskiego.

- inwestor moze powierzy¢ NA/P innej osobie niz autor projektu tylko w wyjatkowych okolicznosciach,
Scisle okreslonych przez Kodeks (ze wskazaniem zasad ustalania wynagrodzenia wtgcznie).

W rezultacie organizacja Projektu Budowlanego powinna przedstawiac sie nastepujgco :

Projekt Budowlany stanowi integralng cato$¢ ztozong z trzech, wyodrebnionych ze wzgledow
metodologicznych i proceduralnych, faz :

e projektu urbanistyczno-architektonicznego

e projektu technicznego

* nadzoru autorskiego / projektowego

- projekt U-A to taki zakres rozstrzygnie¢ projektowych, ktory jest niezbedny do udzielenia zgody
budowlane;j. Jest on wytaczng kompetencja architekta niezaleznie od rodzaju czy skali inwestycji
(analogicznie do obecnej decyzji o wzizt) tzn. dokumentuje sie tu uprawnienia architekta a nie jest
konieczne (choc jest mozliwe) dokumentowanie udziatu projektantow branzowych.

- projekt techniczny to instrukcja realizacji inwestycji zgodna z przepisami powszechnymi i
techniczno-budowlanymi - jest kompetencjg autora projektu U-A jako Gtéwnego Projektanta oraz
projektantow poszczegdlnych branz we wtasciwym dla tych branz zakresie. Tu konieczne jest
dokumentowanie udziatu i uprawnien projektantéw branzowych.

- nadzor autorski/projektowy to ta faza projektowania, ktdra wymaga interaktywnej relacji
projektantéw z procesem budowlanym - jest, jak w projekcie technicznym, kompetencjg autora
projektu U-A jako Gtownego Projektanta oraz projektantéw poszczegdlnych branz we wtasciwym
dla tych branz zakresie.

TRYB UZYSKIWANIA ZGODY BUDOWLANEJ - WARUNKI ZGLOSZENIA
art. 218, 244, 246, 252, 257, 258 264

W obliczu faktycznego uproszczenia i skrdocenia procesu uzyskiwania zgody budowlanej poprzez

odniesienie jej do fazy urbanistyczno-architektonicznej procesu projektowego oraz wyodrebnienie

projektu urbanistyczno-architektonicznego reprezentujgcego ta faze, zbedny staje sie tryb zgtoszenia z

projektem. Tym bardziej, ze rozwigzanie to rodzi szereg komplikacji sprzecznych z jego celami i zwigzane

jest co najmniej z trzema zasadniczymi wadami :

- wymaga kryterium wg ktérego mozna bedzie przed przystgpieniem do przedsiewziecia rozstrzygnac
ktorym trybem uzyskiwana bedzie Zgoda Budowlana, gdy tymczasem uwarunkowania przesgdzajgce o
ztozonosci proceduralnej przedsiewziecia inwestycyjnego nie sg zalezne wprost i bezposrednio od
rodzaju inwestycji czy parametréw ilosciowych - wynikajg z konkretnej sytuacji lokalizacyjnej jak i
czynnikéw czesto ujawnianych dopiero w trakcie procesu projektowego;

- nie ma mozliwosci jednoznacznego i zamknietego okreslenia kryteriéw dla oddziatywania obiektu na
otoczenie. Zatem wyznaczenie obszaru oddziatywania obiektu nie daje gwarancji, ze inwestycja, nie
naruszy intereséw oséb trzecich;

- tryb ten niesie ryzyko niezgodnosci z Konstytucjg, ktéra zostata wykazana dla takiego rozwigzania
przez Trybunat Konstytucyjny w sprawie zmian Prawa Budowlanego w 2010 roku.

IARP stoi na stanowisku, ze instytucja zgtoszenia z projektem jest mozliwa wytgcznie jako fakultatywna w

okreslonych przez Kodeks warunkach i w ramach konsekwentnej i czytelnej zasady :

- zgoda budowlana udzielana jest w trybie decyzji administracyjnej;

- w wypadkach okreslonych przez Kodeks inwestor m oz e wystapi¢ o zgode budowlang w trybie
zgtoszenia z projektem Urbanistyczno-Architektonicznym.
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W zwigzku z tym postuluje sie nastepujacy sposéb uregulowania tej kwestii :
¢ zgode budowlang, co do zasady, udziela sie w trybie decyzji administracyjnej;
e dla przedsiewzie¢ z krétkiej listy (np. art. 214, § 2) ewidentnie nie wymagajgcych decyzji
administracyjnej zgody budowlanej nie wymaga sie - wymagane jest zgtoszenie;
e dla przedsiewzie¢ spetniajacych nastepujgce warunki :
- nalezg do wskazanej przez Kodeks listy inwestycji o niewielkim stopniu ztozonosci (np. art. 257 ze
wskazang korektq);
- uzyskano dla nich przyrzeczenie inwestycyjne;
- nie wymagajg postepowania z zakresu ochrony $rodowiska;
- nie podlegajg posredniej lub bezposredniej ochronie konserwatorskiej;
- obszar oddziatywania obiektu nie wykracza poza granice terenu inwestycji.
inwestor moze wystgpi¢ o zgode budowlang w trybie zgtoszenia z projektem Urbanistyczno-
Architektonicznym

W ten sposéb ustawodawca zapewnia inwestorowi wszelkie mozliwosci uproszczenia procesu uzyskania
zgody budowlanej (a wiec realizuje swoje cele) wigzac odstepstwo od zasady uzyskiwania zgody
budowlanej z realnymi uwarunkowaniami, a nie arbitralnymi regulacjami prawnymi.

W tym kontekscie, jednoznacznosci i spéjnosci wymagajg zapisy art. 218 i 244.

ponadto

jesli zgoda budowlana jest wydawana na podstawie projektu Urbanistyczno-Architektonicznego to
zgtoszenie powinno by¢ réwniez z projektem U-A. W zwigzku z tym do spdjnosci nalezy doprowadzi¢
zapisy art. 252, §3 i 258 oraz powigzac¢ wydanie dziennika budowy z rejestracjq projektu technicznego
(zgodnie z art. 264).

UWAGI DODATKOWE

MPZP - URBANISTYCZNY PROJEKT REALIZACYJNY art. 3, pkt 16, art. 61, § 2, pkt 2

UPR mozna uznac¢ za instrument urbanistyki operacyjnej. Powinien odpowiada¢ funkcjonalnie jeszcze
jednemu, brakujgcemu dzi$ elementowi, ktéry nalezy wprowadzi¢ do zakresu ustalen planu miejscowego
a ktéry okresli¢ mozna jako Obszar Zorganizowanego Inwestowania. Plan miejscowy powinien, oprocz
obszaréw scalen i sposobu podziatu terenu, ustala¢ obszary, w ktérych zaprowadzenie porzadku
urbanistycznego nie jest mozliwe wytacznie poprzez regulacje prawne, ale wymaga zorganizowania i
koordynacji dziatan na etapie przygotowania inwestycji. Dla takich obszaréw projekt urbanistyczno-
architektoniczny sporzadzany bytby w trybie UPR (UPR = umowa inwestycyjna + projekt urbanistyczno-
architektoniczny).

PRZYRZECZENIE INWESTYCYJNE - UPRAWNIENIA art. 28

Sporzadzenie projektu przyrzeczenia inwestycyjnego wymaga samodzielnej i fachowej oceny kwestii
urbanistycznych i architektonicznych. Odpowiadajg temu kompetencje architekta. W $wietle przepisow
Kodeksu planista przestrzenny, takich kompetencji nie posiada, nie moze by¢ zatem uprawniony do
sporzadzania takich projektow.

Zatem uprawnienia do sporzadzania projektu przyrzeczenia inwestycyjnego naleze¢ powinny do
architekta.
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USTALENIE FUNKCJI NIERUCHOMOSCI ORAZ WARUNKOW JEJ ZAGOSPODAROWANIA i ZABUDOWY
art. 127, 152, 154

Ustalenie funkcji nieruchomosci oraz warunkow jej zagospodarowania i zabudowy moze nastgpic
wytacznie wzgodzie budowlanej.

Przyrzeczenie inwestycyjne jako zaswiadczenie na wstepnym etapie inwestycji o zgodnosci
przedsiewziecia z ogélnym i lokalnym porzgdkiem przestrzennym nie moze czyni¢ ustalen w zakresie
funkcji terenu lub warunkéw jej zabudowy. W przeciwnym wypadku (t.j. brzmienia art. 127) tworzy sie
dwie, tozsame w swych uprawnieniach instytucje, ktore dotyczg dwodch réinych zakresow i etapow
procesu inwestycyjnego.

Oznacza to zasadniczg sprzecznos¢ i de facto demontaz tej czesci procesu inwestycyjnego.

Z tego tez powodu tj dla unikniecia zametu kompetencyjnego statusem administracyjnym przyrzeczenia
inwestycyjnego powinno postanowienie.

PROJEKT TECHNICZNY art. 240, 246, 258, 264

Projekt techniczny to instrukcja realizacji inwestycji. Sktadaé sie powinien z projektu zagospodarowania

terenu i projektéw poszczegdlnych branz. Rozstrzygatby wszelkie aspekty techniczne inwestycji w tym

kwestie bezpieczerstwa konstrukgji, instalacji i technologii oraz szczegétowe parametry oddziatywania na

srodowisko i sprawnosci energetycznej. Rejestracja projektu technicznego bytaby warunkiem wydania

dziennika budowy i wejscia na plac budowy.

Projekt techniczny powinien zawierac nastepujace klauzule :

- 0 zgodnosci ze zgodg budowlang, sktadang przez architekta-autora projektu urbanistyczno-
architektonicznego na podstawie ktérego zgode wydano;

- 0zgodnosci z przepisami projektow poszczegdlnych branz;

- o nabyciu przez Inwestora autorskich praw majatkowych do projektu;

- o dysponowaniu przez Inwestora prawem do terenu na cele budowlane. - wynika z pierwotnego
zatozenia IARP, Ze prawa do terenu inwestor moze wykazywac przed zajeciem terenu na cele
budowlane - kwestia do ponownego podjecia.

ODLEGLOSC OBIEKTOW BUDOWLANYCH OD GRANICY DZIAEKI art. 228, 229

Przepisy Kodeksu dotyczace odlegtosci obiektéw od granicy dziatki nalezy oprzeé¢ na dotychczasowym
przepisie z § 12 rozporzqdzenia ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (z ewentualng korektg), przy czym
rowniez przepisy, do ktéorych odwotuje sie § 12, w szczegdlnosci § 13 i 60 ww rozporzadzenia rowniez
nalezatoby zachowac¢ w ich dotychczasowym brzmieniu.
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