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Krajowa Rada IARP w odpowiedzi na pismo znak DAB-1.0210.3.2018.MC.1 z dnia 11 kwietnia
2019 r., w sprawie konsultacji publicznych projektu ustawy o zmianie ustawy Prawo budowlane i innych
ustaw, przekazuje opinie dotyczgcg zatgczonego projektu zmiany ustawy.

W Swietle prowadzonych srodowiskowych konsultacji przedmiotowego projektu KRIA
Z uznaniem przyjmuje propozycje rozwigzania problemoéw, od lat powodujgcych trudnosci
interpretacyjne oraz wptywajacych negatywnie na szybkos¢ i sprawnos¢ dziatania poszczegdlnych faz
procesu inwestycyjnego.

Szczegblnie pozytywnie oceniamy zmiany sprzyjajgce tatwiejszej orientacji w przepisach
dotyczacych obiektdw niewymagajacych pozwolenia na budowe, a takze propozycje podziatu projektu
budowlanego na czesci podlegajgce zatwierdzeniu przez organy administracji architektoniczno-
budowlanej oraz stuzgce wykonaniu obiektu (sktadane do organu nadzoru budowlanego wraz z
zakonczeniem budowy).

Zmiany okreslajgce zakres dokumentacji projektowej odpowiadajg generalnie na postulaty znacznej
czesci srodowiska architektdw, proponujacej ograniczenie zawartosci czesci projektu, ktéra podlega
zatwierdzeniu i przesuniecie czeSci projektu, zawierajgcego rozwigzania techniczne obiektu, na faze
realizacji, bez koniecznosci jej wczesniejszej weryfikacji przez organy administracji architektoniczno-
budowlane;.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze wyrazenie petnej opinii dotyczacej podziatu i zakresu projektu budowlanego
bedzie mozliwe po weryfikacji zapiséw dot. planowanych zmian do rozporzgdzenia w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego.

Projekt zmian ustawy Prawo budowlane zawiera szereg innych zmian rdéznego kalibru, ktére
przyczynig sie do uproszczenia i przyspieszenia procesu inwestycyjno-budowlanego oraz zapewnienia
wiekszej stabilnosci podejmowanych w nim rozstrzygniec. Opiniowany projekt jest propozycja
pozwalajgcg w wiekszosci na realizacje celdw zapowiedzianych w uzasadnieniu ustawy.

Majagc na wazgledzie eliminowanie z procesu inwestycyjnego sytuacji potencjalnie
konfliktogennych lub budzacych watpliwosci interpretacyjne stron postepowania, organdw administracji
architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowalnego oraz uczytelnianie zapisu regulacji i racjonalizacje
procedur, nalezatoby jednak rozwazy¢ inne podejscie do niektérych aspektow ustawy.
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Takim zagadnieniem jest zasada postugiwania sie pojeciem ,,obszar oddziatywania obiektu"
oraz powigzane z nim ,poszanowanie uzasadnionych intereséw o0soéb trzecich”. Pojecia te rodza
bowiem wiele problemdw interpretacyjnych, oparte sg na otwartych zbiorach niedookreslonych
przepisdw, nie sg racjonalne, oraz generujg potencjalne sasiedzkie spory.

Ustalanie obszaru oddziatywania obiektu na bazie obowigzujgcego obecnie, nieprecyzyjnego i
niezamknietego zbioru kryteriéw, moze prowokowa¢ konflikty i problemy z kwalifikowaniem wtascicieli
sgsiednich nieruchomosci do katalogu stron postepowania administracyjnego.. W celu jednoznacznego
wyznaczenia obszaru oddziatywania nalezatoby stworzy¢ zamkniety katalog przepiséw techniczno-
budowlanych . Stworzenie takiego katalogu jest mozliwe, i skutecznie ucietoby wszelkie niepotrzebne
dywagacje na ten temat. W katalogu powinny sie znalez¢ przepisy tylko z zakresu regulacji techniczno-
budowlanych, tak by projektanci, nie majgcy przeciez kompetencji w zakresie np. Kodeksu Cywilnego nie
musieli siegac¢ do tego zakresu przepisdw prawa w celu okreslenia ich ingerencji w obszar oddziatywania
obiektu. Stworzenie w tym zakresie regulacji obejmujgcych inny zakres niz wynikajacy tylko z przepiséw
techniczno-budowlanych, powinien leze¢ po stronie ustawodawcy. Jesli ustawodawca uzna za zasadne,
iz przepis np. z Kodeksu Cywilnego generuje obszar oddziatywania obiektu, powinien zadbac¢ o
odpowiednie przeniesienie tych regulacji do przepisow techniczno-budowlanych.

Oprécz wymienionych wyzej, problemem jest rowniez zbyt szeroki katalog przepisow
generujgcych obszar oddziatywania obiektu. Niektére z przepiséw majg wptyw na wyznaczenie bardzo
rozlegtego obszaru oddziatywania. Przyktadem jest tu par. 60 Warunkdéw technicznych (nastonecznienie).
Nierzadko, nawet wielosetmetrowe cienie rzucane przez budynki w godzinach 7:00-17:00, powoduja
konieczno$¢ zaliczania dziatek, na ktdre pada cient do obszaru oddziatywania projektowanego obiektu, co
w przypadku znacznej ich czesci wydaje sie nieuzasadnione. Sugerujemy zatem dokonanie waloryzacji
przepisdw majgcych bezposredni zwigzek z analizg i wyznaczaniem obszaru oddziatywania obiektu oraz
podjecie prac nad eliminacjg lub zmniejszeniem generowanych przez nich obszaréw. Najlepszym
rozwigzaniem bytoby takie uksztattowanie regulacji, aby ochrona byta zapewniona ,,z urzedu”, poprzez
ustalenie w aktach prawnych, odpowiednich, racjonalnie przyjetych odlegtosci projektowanych
obiektéw i urzadzen budowlanych od granic nieruchomosci, zapewniajgcych ochrone przed
oddziatywaniem zaréwno wynikajagcym z ich funkcji jak i z bryly, zapewniajgc tym samym symetryczne
relacje sgsiedzkie.

Dla przyktadu mozna podaé, ze w odniesieniu do brylty, sprawdzong w krajach sgsiednich
(Niemcy, Francja) jest zasada odsuwania budynkéw od granic sgsiednich nieruchomosci, oparta na
zaleznosci odlegtosci od granicy od wysokosci czesci przygranicznych (tzw. zasada trojkata). Stosowane
proporcje zalezne sg od lokalnych przepisow urbanistycznych i wynoszg np. 1/2; 1/3 - a nawet 1/4
(proporcja 1/4 stosowana jest w Niemczech w centrach miast i oznacza przyjmowanie odlegtosci od
granicy jako wynoszgcej 1/4 wysokosci czesci przygranicznej obiektu). Podobne regulacje wprowadzono
w Polsce w 1928 r. (obowigzywaty do 1961 r.).

Kolejnym problemem jaki stwarza pojecie obszaru oddziatywania obiektu jest rézne podejscie
czesci organdw administracji architektoniczno-budowlanej oraz czesci sgdéw administracyjnych, do
mozliwosci badania oddziatywania projektowanego obiektu na nieistniejgce potencjalne
zagospodarowanie dziatek sgsiednich. Obecny stan prawa w tym zakresie pozwala na stwierdzenie, ze
potencjalne zagospodarowanie terendéw sgsiednich nie powinno by¢ brane pod uwage. Jednak otwarta
definicja ,poszanowania” ,uzasadnionych interesdw osdb trzecich” skfania niekiedy organy aa-b do
zadania odsuniecia projektowanego obiektu (lub zmiany jego ksztattu) tak, aby umozliwi¢ przysztg
zabudowe dziatki sgsiedniej. Niestety ten sposdb rozumienia przepiséw pojawia sie rowniez w wyrokach
sgdéw administracyjnych oraz w decyzjach organdéw nadzoru budowlanego. Nie ma natomiast
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obiektywnych i technicznych mozliwosci analizy hipotetycznej zabudowy na dziatce sgsiedniej ze
wzgledéw na brak mozliwosci okreslenia parametréw takiej zabudowy. Potencjalnych mozliwych
rozwigzan jest bowiem nieskonczenie wiele i nie da sie wykazaé, jaki procent eliminowanych wariantéow
(w skutek realizacji inwestycji) narusza interes witasciciela dziatki sgsiedniej, a jaki jeszcze nie. Nalezato
by wiec tak zmodyfikowaé brzmienie art. 5 ust.1 pkt 9), aby jednoznacznie wynikato z niego, ze przy
projektowaniu budynkdéw nalezy bra¢ pod uwage tylko zabudowe istniejgcg, a zabudowe hipotetyczna
mozna uwzgledniaé tylko dla potrzeb wyznaczenia ewentualnych stron postepowania
administracyjnego. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze konsekwentne, wymienione wyzej, przyjmowanie
odlegtosci projektowanych obiektow i urzadzen budowlanych od granic dziatek nieruchomosci rownie
skutecznie rozwigze ten problem. Zapewnitoby to odpowiednig ochrone przed oddziatywaniem oraz
symetrie relacji sasiedzkich, czyli eliminacje rozwazan na temat hipotetycznej zabudowy dziatek
sgsiednich.

Innym waznym zagadnieniem wymagajacym szerszego omowienia jest kwestia podziatu projektu
budowlanego na 3 czesci:
e proj. zagospodarowania dziatki lub terenu
e proj. architektoniczno-budowlany
e proj. techniczny
z zatozeniem, ze tylko dwie pierwsze czesci beda ,,zatwierdzane", a trzecia techniczna bedzie potrzebna
dopiero podczas realizacji obiektu - to racjonalny kierunek.

Przepisy ustawy i rozporzadzenia w sprawie szczegdétowego zakresu i formy projektu
budowlanego winny przejrzyscie rozdziela¢ informacje projektowe - na te niezbedne do zatwierdzenia
projektu oraz na te, ktére sg potrzebne tylko inwestorowi. Celem zapewnienia spdjnosci i wtasciwej
jakosci catego projektu budowlanego, autorem projektu budowlanego sktadajgcego sie z trzech czesci
winien by¢ formalnie jeden projektant.

Nowe rozporzgdzenie w sprawie szczegdétowego zakresu i formy projektu budowlanego winno
precyzyjnie i konsekwentnie dzieli¢ informacje projektowe na:

e cze$¢ zatwierdzang, ktorej zakres zwigzany winien by¢ z tzw. umowa spoteczng (polityka
przestrzenna) oraz ukazywa¢ wptyw inwestycji na funkcjonowanie otoczenia (okreslenie
lokalizacji, formy i funkcji obiektu)

e czes¢ techniczna, stanowigcy podstawe do realizacji obiektu i przekazywang kierownikowi
budowy przed rozpoczeciem inwestycji.

Projekt techniczny winien zawierac:
techniczne rozwigzania obiektéw i urzadzen;
architekture, w tym detale istotne dla realizacji obiektu;
konstrukcje obiektu;
wyposazenie instalacyjne;
charakterystyke energetyczng;
informacje przedstawiajgce sposéb spetnienia wymagan bezpieczenstwa pozarowego;
informacje o sposobie zapewnienia dostepu dla 0séb niepetnosprawnych;
wymagane prawem uzgodnienia;
parametry emisyjne obiektdw i urzadzen (np. hatas).

Projekt winien uwzglednia¢ specyfike i charakter obiektu oraz stopiern skomplikowania robdt
budowlanych, ktéry powinien by¢ okreslany przez projektanta.
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Dla inwestycji dotyczacych np. niewielkich obiektéw, w tym budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych projekt techniczny winien mie¢ zawartos¢ ograniczong do rozwigzan architektoniczno-
konstrukcyjnych.

W kontekscie proponowanych zmian pragniemy potwierdzi¢ gotowos¢ do wspdtpracy przy
wspottworzeniu i opiniowaniu ustawy, oraz aktow wykonawczych, w tym rozporzadzenia dotyczacego
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego. Poniewaz wskazywane przez nas problemy s3
dos¢ skomplikowane i wymagajg szerszych wyjasnien, zwracamy sie z uprzejmg prosbg o
zorganizowanie spotkania w celu omodwienia poruszanych przez nas zagadnien w szczegdlnosci
dotyczacych obszaru oddziatywania obiektu.

W zatgczeniu przekazujemy tabele ze szczegétowymi uwagami do konsultowanego projektu
zmiany ustawy.

Z wyrazami szacunku,

Matgorza Jl'nkm Architekt IARP Wojciech Gledqlg Archltekt 17\RP
6/\/‘\___ / (»\
Prezes Krajowej Rady Izby Architektéw RP Sekretarz Kré;pWeJ ady Izby c{ﬁltektow RP
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