Robocza opinia na temat Kodeksu urbanistyczno-budolanego
przyj etego na posiedzeniu Komisji w dniu 18 wrzgia 2013 r.

Watpliwo §ci dotyczace zqgodndci z Konstytucja RP

Watpliwosé¢ co do zgodngi z art. 87. Konstytucji RP budzi zasada Kodekgwimca, iz pomimoze
studium nie jest aktem prawa powszechnie obpwacego (Teza 136) - toa podstawie ustalé
studium nakladane & na obywateli rGznego rodzaju obowazki i zakazy (np. Teza 28, Teza 229,
Teza 231, Teza 388, Teza 402,).

Watpliwy jest zapis Tezy 136, z ktorej wynikae niektore ustalenia studium rpaivywotywaé
skutek powszechnie wiacy pomimo, ¥ studium nie ma klyyprawem powszechnie obazujacym.
Konstytucja RP stanowi:

Art. 87.1. Zrédlami powszechnie obowdujgceqgo prawaRzeczypospolitej Polskiej:sKonstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy
miedzynarodowe oraz rozpadzenia.

2. Zrédtami powszechnie obayriujzcego prawa Rzeczypospolitej Polskighs obszarze dziatania organow, ktére je ustanqwikgy
prawa miejscowego.

Kodeks urbanistyczno-budowlany

Teza 136 Studium nie ma mocy aktu prawa powszechnie obgwigceqq z zastrzeeniem ze skutek powszechnie wigcy
wywotujg te ustalenia studium, ktére wyznacgapbszar zabudowany, obszar rozwoju zabudowy i abszaraniczonej
zabudowie

Teza 28 Poza obszarami urbanizadiioszty doprowadzenia infrastruktuwicigzajg inwestora

Teza 229 Do czasu uchwalenia planu miejscoweg@wyznaczonych w studium obszaraaizwoju zabudowybowigzujg zasady
realizacji inwestycji jak na obszarach o ograniczonej zabudowie.

Teza 231 Na obszarach, na ktérych nie obawilje plan miejscowyyznaczonych w studium jako obszagbudowaneaealizacja
inwestycji jest mgliwa wowczas, gdy obok innych warunkdéw ékneych w Kodeksie, jest zgodna z dopuszezainkcy
terenu.

Teza 388 Na obszarach, na ktérych nie obaguije plan miejscowy okfla si¢ nastpujgcezasady udzielania zgody budowlanej
1) na wyznaczonych w studium obszarazibudowanych zgoda budowlana udzielana jest redzas okrélonych dla
obszardéw, na ktérych obayauje plan miejscowy; zasady dotycz inwestowania na obszarach Natura 2000 uydrgh
Sle,

2) na wyznaczonych w studium obszarastograniczonej zabudowie oraz obszarach rozwojwdewy (do czasu
uchwalenia planu miejscowego) —budowa obiektowyklasl wymaga zgody budowlanej udzielanej w f@mpozwolenia
na budow, za budowa obiektéw klasy I, IV oraz przebudowa wgenagtoszenia; wykonywanie innych robét
budowlanych nie wymaga uzyskania zgody budowlaasady dotyezxe inwestowania na obszarach Natura 2000
uwzgkdnia sk.

Teza 402W razie niezgodnéri planowanej inwestycjz przeznaczeniem terenu oko@ym w planie miejscowym, a w przypadku
jego braku z dopuszczalmfunkcijg terenu- organ wydajalecyz¢ odmawiagcg wydania decyzji o pozwoleniu na
budove.

Watpliwosé co do zgodngi z art. 21. Konstytucji RP budzi ogdlna zasadaazana w Kodeksie -
moéwigca,  w wielu sytuacjach (np. tryb zgtospe- wiasciciele nieruchomsi, ktoérych wartgc
zostata naruszona w wyniku zrealizowanejasiesdztwie inwestycji budowlanej - w praktyo®oga
protestowat jedynie za pdrednictwem sdéw_cywilnych, a nie jak obecnie sdéw
administracyjnych.

Pomimo, f art. 21. Konstytucji stanowiz iRzeczpospolita Polska chroni wtaséoczyli ze organy
panstwa & zobowizane chronit wiasnaé¢ obywateli, to Tezy Kodeksu sugeguinne rozwjzanie.
To trocke jak w sytuacji, w ktorej okradziony obywatelz#razowo musiatby wyna¢ prywatnego
detektywa, ztapa ztodzieja i péniej wysgpi¢c do fdu cywilnego - a organy patwa bylyby
zwolnione z orzekania o winie.

Konstytucja RP stanowi:

Art. 21.1 Rzeczpospolita Polskehroni wtasnéé i prawo dziedziczenia.

Watpliwosé co do zgodngri z art. 32. Konstytucji RP budzi zasada wskazarodeksie, wedtug
ktorej organy wiadzy publiczne] moa odmiennie traktowaé inwestoréw, uzalegniajac




przydzielane inwestorom uprawnienia od sytuacji matrialnej czy zawodowej tych inwestoréw
lub_od niesprecyzowanych kryteridw (np. Teza 175, Teza 261 pkt 3, Teza 316, Teza #64a
684, Teza 685 pkt 4, Teza 686 pkt 3,

Konstytucja RP stanowi:
e Art. 32.1. Wszyscyswobec prawa rownlszyscy majp prawo do réwnedo traktowania przez wiadze publicze
2. Nikt nie moze by dyskryminowany w zyciu politycznym, spotecznym lutpospodarczymz jakiejkolwiek przyczyny.

Kodeks urbanistyczno-budowlany

Teza 1750bowyzek zapewnienigrddet finansowania uznajee¢siza spetnionyjezeli zagwarantowanie finansowania w caid lub
Czesci nasgpuje w drodzeimowy zawartej nedzy gmimg a inwestorem
Za zgod stron, do umowy magznalé€é¢ zastosowanie przepisy niniejszego Kodeksu dgtgczmowy urbanistycznej, w
zakresie dopuszczalnych kompensat zmakei gminy z tytutu oplat i podatkbw oraz wydatkdéwvéstora z tytutu
poniesionych naktadéw na realizadépfrastruktury technicznej i spotecznej.

Z Tezy 175 wyniké maze, ze z niektérymi inwestorami gmina maze zechcié zawrzet umowe, ze zrodio finansowania
inwestycji celu publicznegaapewni w_caldci inwestor, a z_innymi inwestorami gmina maze zechcié zawrzet
umowe, ze zrodto finansowania inwestycji celu publicznegapewni tylko w czs$ci inwestor (wg Kodeksu -
finansowanie dotyczy tak lokalnych inwestycji celu publicznego, takich gdoga, inf. tech. czy przedszkole, szkofa itp.,
ktére mog by¢ prywatne)

Teza 261W ramach funkcji rolnegopuszczalna jest realizacji inwestypjplegajzcych na:
3) budowie jednego budynku mieszkalnego w zabudmagi®dowejjezeli inwestorem jest osoba
a) posiadagca grunty rolne o powierzchni nie mniejszei 40%sredniej powierzchni gospodarstwa rolnego w powigcie
Z czego co najmniej 10% powierzchni w formie prawasnaici albo wytkowania wieczystego, oraz
b) bedgca rolnikiem w rozumieniu przepiséw szczegdlnybb kidra powierzy prowadzenie gospodarstménego osobie
bedgcej rolnikiem,
Z Tezy 261 wynika,ze na niektérych terenach ijnwestorem moa@ byé wytacznie osoby odpowiednio maine,
posiadajce albo die zasoby ziemi rolnej albo mag srodki finansowe na wynegie osoby do prowadzenia gospodarstwa
rolnego. W takiej sytuacji prawnej osoby biedniejsze bytyby dyskryminowane wzyciu gospodarczym
Dyskryminowane bytyby taie osoby np. pracage w fabrykach na obrzach miast, ktérym prawo nie zapewniatoby
"spec" przepiséw pozwalgjych budowa mieszkania w pohtu ich miejsc pracy.

Teza 316Poza obszarem urbanizadjigsztydoprowadzenia infrastruktury technicznej i spotejoicigzajg inwestora z
zastrzeéeniemze gmina na zasadzie dobrowolsid maze uczestniczyw realizacji infrastrukturytechnicznej i spotecznej
w formach wspétpracy publiczno-prywatnej ckomych w Kodeksie.
Z Tezy 316 wyniké maze, ze niektérym inwestorom gmina dobrowolnie pomdae zrealizowa infrastruktug a innym
takiej pomocy nie udzieli.

Teza 494Inwestorem realizgpym inwestycje celu publicznegozady: podmiot publiczny lub podmiot prywatiRealizacja przez
podmiot prywatnyinwestycji celu publicznego na zasadach dkreych w niniejszym dzialgymaga zgody wigiwego
organu administracji publiczne;.

Z Tezy 494 wynika,ze aby dany podmiot prywatny mogt realizawewestycg celu publicznego (tade lokalne)

konieczne jest udzielenie temu podmiotowi zgody mymiprzy czym kryteria udzielania takiej zgody rée podane
(subiektywna uznaniowd¢ ?).

Teza 684.0rgan wykonawczygminy mae podigé negocjacje,jezeli uzna ze zaangzowanie finansowe oraz organizacyjne
prywatnego inwestoraprzyczyni g do przyspieszenia i usprawnienia procesu realizéwjvestycji. Dotyczy to w
szczegolneei inwestycji i terendw istotnych z punktu widzenm@zwoju przestrzennego gminy, wymaggEh
zintegrowanych dziatao charakterze planistyczno-projektowym, finansowgpotecznym.

Z Tezy 684 wynika przyznanie gminie na zasadzieldaposunjtej uznaniowasci, co szczegolnie jest widoczne w
sytuacji, w ktérej gmina ma poréwnywézaangaowanie organizacyjne” giych inwestoréw prywatnych.

Teza 6850rgan wykonawczgminy odmawiarozpoczcia negocjacji w przypadku, w ktorym:
4) proponowany przez inwestora rodzaj inwestydgjsee lub sposob jej realizacji, albo warunki a&ich ma by ona
realizowana jeshiezgodna z interesami gminjub wymaganiami tadu przestrzennego,
Z Tezy 686 wynikaze gmina mae odmoéwé rozpoczcia negocjacji w przypadku, w ktérym inwestycjatjpezgodna z
interesami gminyczym jest ten interes gminy - teza nie okéa (petny subiektywizm).

Teza 6860rgan wykonawczgminy mae odmowé podicia negocjacji w przypadku, w ktérym:
3) proponowana przez inwestoliafrastruktura techniczna i spoteczjest niewystarczaica dla realizacji inwestycji,
Z Tezy 686 wynikaze gmina mae uzng (uznaniowasé), ze proponowana infrastruktura jest niewystargzaj odmowt
podiecia negocjacji. Przy braku precyzyjnych kryteriGtakaodmowa podjecia negocjacjiwobec niektérych inwestorow
moze by uznana zalyskryminacje w zyciu gospodarczym
Watpliwosé co do zgodngri z art. 21. Konstytucji RP budzi zasada wskazarodeksie, wedtug
ktorej nastpowa maze wywilaszczenie prywatnych nieruchoméci na wniosek prywatnego




inwestora (Teza 499).

Konstytucja RP stanowi:
Art. 21.1. Rzeczpospolita Polska chroni wtaéhbprawo dziedziczenia.
2. Wywlaszczenigest dopuszczalne jedynie wéwczas, gdy jest dalamgna cele publiczné za stusznym odszkodowaniem.

Kodeks urbanistyczno-budowlany

Teza 499.(Teza dotyczy inwestycji celu publiczneddayskanie przez inwestora prawa do dysponowanigertem na cele
inwestycyjne nagpuje w drodze umowy cywilnoprawnej, a w przypadkly, jest to niemiiwe lub istotnie utrudnione, w
drodzewywlaszczeniaZasady dokonywania wywlaszczenia i ustalania wysblodszkodowania okfone zostaty w
Rozdziale 3 niniejszego Dziatu.

Z Tezy 499 wynikaze inwestor prywatny realizagy lokalmg inwestycg celu publicznego np. mate przedszkotelzie
mogt wybra dowolmy cudz dziatke i pozyska taki teren w drodze wywtaszczenia, wybudéwa@. prywatne przedszkole
a p&niej zmient sposdb jego aytkowania np. na budynek mieszkalny. Teza 499 rawigra zadnych ustalke
zapobiegajcych procederom wywitaszazea tymczasowe (falszywe ?) cele publiczne, co bwdipliwosci.

Watpliwo §ci dotyczace struktury Kodeksu

Teza 750rganem administracji architektoniczno-budowlanej odniesieniu do obiektéw budowlanych wpisanychegistru
zabytkéwlub potconych_na obszarze aitym ochrom konserwatorsk jest wiaiciwy wojewddzki konserwator zabytkow

Ww. Teza spowoduje znagzy skokowy wzrost kosztow w pierwszym roku dziagni
(przegrupowania pracownikéw i akt sprawy) oragdne pozytywne rezultaty merytoryczne.

Inne watpliwo $ci

Teza 6 pkt 9llekro¢ w Kodeksie jest mowa o:
» 0bszarze oddzialywania inwestycji nalezy przez to rozumieteren inwestycji a take jego otoczenie w granicach, w
jakich inwestycja prowadzi do wynikalych z Kodeksugrzepisow szczegélnydyraniczé w korzystaniu z terenow
sgsiednich,

Ww. Teza wprowadza pggie "obszar oddziatywania inwestycji" - bez wskdaddaryteriow
wyznaczania takiego obszaru.

Teza 6.Po analizie Kodeksu (egci ogdlnej i dotyczcej planowania przestrzennego), uwamy, £ brakuje w nim definicji wielu peg.
W kodeksie zywane g m.in. pogcia ,interes publiczny”, ,inwestycja celu publiczge”, ,przestrzei publiczna”, ,ochrona wartgci
wysoko cenionych”, ,zesp6t obiektow budowlanychjabaryty” i wiele innych, ktére obecnie budagtpliwosci co do ich znaczenia.
Niejasna¢ definicji obecnie bardzo utrudnia dyskusje zdeleielami gruntéw, a Kodeks to jeszcze bardziejddmje. Wydaje si
konieczna definicja wielu paj, nie tylko ww. wymienionych.

Postulujemy na dalszym etapie prac nad Kodeksemedgpowanie pei, gdyz od tego w diej
mierze zaley skutecznéc prawa.

Teza 15Ksztattuyc polityke przestrzeng, organy gminy dokonajocen i prowadz studia
majce na celu okrdenie podstawowych probleméw spotecznych, w tynzgiot
mieszkaniowych, kultury Kwiaty, wymogow rynku pracy, komunikacji oraz stanu bez@stwa publicznego na danym terenie.

Nie mazna celéw gminy sprowadzdo potrzelicisle utylitarnych.

Teza 45Wiascicielowi nieruchomgi, objetej aktem prawa powszechnie obgmijgcego wprowadzarym ograniczenia w
przeznaczeniu terenu lub zabudowie, przystugegzczenia odszkodowawcze przewidziane w Kodélesieyane do organu
stanowizcego dany akt.

Whynika z tego zapisuziz powodu zakazu zabudowy, wprowadzonego z uwagiap
funkcjonowanie otuliny Parku Narodowego (nie wprdaenie zakazu skutkuje nieuzgodnieniem



planu i studium przez dyrektora parku), roszczéada obcihzac budzet gminy.

Teza 51W celu zapewnienia realizacji ustalplanistycznych ustanawiagstasa@ wspoétzalénasci planowania przestrzennego z
planowaniem gospodarczym i finansowym, vigjgcg Sie w tym,ze maliwosci i ograniczenia, wynikaice z planowania
przestrzennego, stanawpodstaw do okrélenia w planach gospodarczych i finansowych sposadm@zsrodkéw zaspokojenia
potrzeb spotecznych, a ograniczenia wynigajz plandéw gospodarczych i finansowych bieze®il uwag przy ustalaniu w planach
przestrzennych sposobu zagospodarowania terenu.

Obecne plany zagospodarowania przestrzennego rzscay w wielu przypadkach oderwang &d
mozliwosci gospodarczo- finansowych, majw oczywisty sposéb charakter spekulacyjny. Gii
to budrety gmin oraz generuje potencjalny diug bankowyzasem przerzucany na zadioie
panstwa. Nadwyka terenow mieszkaniowychetid w planach wielokrotnie przewsza potrzeby
demograficzne. Jednak wymienione zagrda nie mog przekréli¢c celow planowania
przestrzennego jakim jest zdokdowytyczania celdéw strategicznych. Sprowadzenia gaamia do
poziomu aktualnych nmiwosci w pewnym zakresie przekta cel planowania. Poza tym gminy w
mniejszym lub w¢kszym stopniu mugz wspotpracowa w zakresie plandéw zagospodarowania
przestrzennego wojewddztw czy koncepcji przestregarzagospodarowania kraju.

Studium powinno jako akt planowania stanéwego pierwsz faze i by¢ podobnie jak plan
miejscowy aktem prawa miejscowego. Dla wzmocnigjego znaczenia natatoby nada mu
wiasciwg nazwe Planu kierunkowego lub ogolnego gminy.

Teza 750rganem administracji architektoniczno-budowlanej odniesieniu do obiektéw budowlanych wpisanychegistru
zabytkéwlub pot@onych_na obszarze aitym ochrom konserwatorsk jest wiaciwy wojewodzki konserwator zabytkow

Ww. Teza spowoduje znagzy skokowy wzrost kosztow w pierwszym roku dziagni
(przegrupowania pracownikéw i akt sprawy) oradne pozytywne rezultaty merytoryczne.

Teza 790kregowy inspektor nadzoru budowlanegavojewddzki inspektor nadzoru budowlaneg@sganami administraciji
rzgdowej.
Teza 91Nadzér budowlany jest sfipg mundurowg. Organom nadzoru budowlanego nie przystgguprawnienia do stosowania
technik operacyjnych znajdigych s¢ w kompetencji innych st ani do dywaniasrodkdw przymusu bezgredniego.
Ww. Tezy spowoduwj znacacy skokowy wzrost kosztow w pierwszym roku dziagani
(przegrupowania pracownikéw i akt sprawy) oragdne pozytywne rezultaty merytoryczne.

Teza 100Projekty aktow planowania przestrzennego msgorzdza’ wykwalifikowani planici przestrzenni. Kwalifikacje, o ktérych
mowa, okrélajg przepisy odgbne.

Teza trafna, lecz kompletnie oderwana od realiowtymanych. Obecnie trwa proces eliminaciji
specjalistycznej wiedzy, wyksztatcenia i praktyki pwocesach tzw. deregulacji, @y poprzez
praktyczrny likwidacje zawodu urbanisty. Co to znaczy wykwalifikowanizy¢o znaczyze zostaa
przywrocone uprawnienia, kto jecdizie nadawat ? Po co likwidowairbanistéw i rownoczmie
wprowadza planistéw? Licz sic w koncu kompetencje , nie nazwa.

Teza 105Do obowizzkOw projektantanalery:
1) analiza uwarunkowalokalizacyjnych, w tym wgina analiza wskazanie obszaru oddziatywania inwestyciji
2) opracowanie projektu budowlanego (sktagt@go sf z projektu urbanistyczno-architektonicznegoraz projektu
technicznegd w spos6b zgodny z wymaganiami Kodeksu, przepsarregdinymi, w tym w zakresie ochrémgowiska,
oraz zasadami wiedzy zawodowej,

Ww. Teza naklada na projektanta obgeki. nie dagc mu nargzdzi do ich prawidtowego
wypetnienia.Brak jest metodologii wyznaczania obszaru oddzialyania inwestycji i to takiej,
ktora przynositaby powtarzalne rezultaty.




Teza 151, pkt. 9Rada gminy ma obowzek uchwalenia planu miejscowego dla: m. in. zatuahych terendw zagtenia
powodziowego.

Dla ochrony przestrzeni i krajobrazu oraz zachowalaidu przestrzennego, to nie wystarcza.
Koniecznym jest uchwalanie planéw dla catych teverzagraenia powodziowego, chocidy
dlatego, aby wprowadzizakaz zabudowy i chrohije przed zabudoyvoraz ustai madre i
racjonalne zasady ich zagospodarowania.

Teza 129Standardy urbanistycznekreslajg: (...)
Teza 131Standardy urbanistycznekresla zacznik do Kodeksu.

Ww. Tezy zawieraj watpliwe propozycje, ich dookgeenie nie zostato jeszcze okazane.

Teza 222Warunkiem realizacji inwestycjrgodnej z ogéinym parakiem przestrzennym, w tym dopuszegzéinkcy terenu, jest
bezpasredni dosep do drogi publiczneprazuzbrojenia terenu niezlzdnego dla prawidtowego funkcjonowania planowanej
inwestycji.

Ww. Teza wyklucza z terendw _inwestycyjnych olbrzymie tereny miast i _wsi, w tym

obstugiwanych przez gminne drogi wesmne, ktérym gminy nie chcnad& statusu drog

publicznych, np w uwagi na édliezanie.

Teza 240Krajowe przepisy urbanistyczrifa obszaru zabudowanego — w zakresie warunkoaspaglarowania terenu - okflajg w
szczegolngi: (...)

Ww. Tezy zawieraj watpliwe propozycje, ich dookgéenie nie zostato jeszcze okazane.

Teza 242Krajowe przepisy urbanistyczne dla obszaru zabudegea — w zakresie warunkéw zabudowy i zagospodaratarenu —
okresla zalgcznik do Kodeksu, stosownie do epsfgcych ustalg.

Sprzeciw budzi ustalanie konkretnych rozma architektonicznych w ramach krajowych przepisow
urbanistycznych. Projektodawca wpada tu w klasyqariaplk ustalania regut tadu przestrzennego
poprzez zdefiniowanieze osigga sé go realizugc dach o nachyleniu 20-45 stopni z rownoleglym
ustawieniem kalenicy (brawo!!- trzeba bylo prawnikGaby zdefiniowad kanon pgkna
architektonicznego, na dodatek z catkowitym pogui@m watkdw budownictwa regionalnego).
Jezeli w miejsce likwidowanej decyzji o warunkach zdbwy i zagospodarowania terenu mamy
wprowadzi tego typu rozwkania to stanowczo nale pozostawd dzisiejsze rozwizania z
doprecyzowaniem definicji dziatkiasiedniej, gdy przynajmniej uwzgidnia lokalny charakter
zabudowy. Reasurmig watpliwosci i sprzeciw budzi wybiércze ustalanie w Kodeksegut
ksztaltowania przestrzeni w zaproponowanym ksagjuatrz tezy 243-253).

Teza 255Na obszarach o ograniczonej zabudowie, dopuszgZaitkcj terenu jest wyjcznie
dotychczasowa funkcja terenu, miegzezse w katalogu funkcji, wskazanym w tezie paisej.

W definicjach wsgpnych okrélono, ze obszary nie d¢ulagce obszarem urbanizacji (obszar zabudowy i
rozwoju zabudowy) naig do obszar6w ograniczonej zabudowy. Nasze dotysiogza vatpliwosci
budzit brak wyodgbnienia obszaréw ochrony przed zabudowa ktérym inwestowanie jest
niedopuszczalne. Je$tey zdaniaze bez takiego wytdienia wszelkie proby zatrzymania proceséw
rozlewania sj zabudowy bda nieskuteczne.

Projekt zataen w petni potwierdzit nasze obawy. Na obszarach @igzonej zabudowie dopuszcza
sie inwestowanie w postaci m.in. budownictwa jednomdego, budownictwa jednorodzinnego z
ustugami, ustug (pod warunkiemge kalenica bdzie réwnolegta do ulicy- patrz nasze uwagi 0
kanonie architektonicznym w pkt 242).z88 w miejsce likwidowanej decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu mamy wprowagg typu rozwgzania to stanowczo nale
pozostawt dzisiejsze rozwizania z doprecyzowaniem definicji dziallgsgedniej, gdy przynajmniej
uwzgkdnia lokalny charakter zabudowy. Reasugnujatpliwosci i sprzeciw budzi brak obszarow
chronionych przed zabudaweraz wybidrcze ustalanie w Kodeksie regut ksztedtioia przestrzeni w



zaproponowanym ksztatcie (patrz tezy 243-253).

Teza 262W ramach funkgcji rolnej, dopuszczalna jest realjzimevestyciji polegajcych na:
- budowie jednego budynku mieszkalnego (...),
- budowie drugiego budynku mieszkalnego (...).

Bezwzgkdnie naley ten zapis ski&i¢, to jest i lgdzie legalne obégie prawa. Rolnik nie musi
budowa& wszdzie. Z analiz wynika,z juz wigcej rolnikbw nie przybdzie, bo Ziemia si nie
powicksza, tylko zmniejsza gipowierzchnia terenéw rolnych. Kodeks budowlany pien by
uniwersalnym , stabilnym dokumentem, nieczutym baame i przyszte koalicje gdowe .

Tezy: 243 - 253 oraz Tezy 262-268 a svysoce vatpliwe merytorycznie.

Teza 269W celu przeglzenia o zgodngi zamierzonej inwestycjiagdlnym porzdkiem przestrzennyminwestor mee wysgpic¢ o
wydanie przyrzeczenia inwestycyjnego.

Ani ww. Teza ani inne Tezy Kodeksunie precyzujg kryteriow badania zgodrgi z "ogélnym
porzadkiem przestrzennym".

Teza 316Poza obszarem urbanizacji, koszty doprowadzeniastriiktury technicznej i spolecznej afpejq inwestora, z
zastrzéeniemze gmina na zasadzie dobrowafntbmae uczestniczyw realizacji infrastruktury technicznej (...).

Kazde kryteria uznaniowegotencjalnymzrodtem korupcji, zwtaszcza przy takzueh wydatkach.

Teza 355 Stawk podatku, dla nieruchondoi niezabudowanej, przeznaczonej do zabudowy wieplaniejscowym, okséa sie w
wysokdci 300% stawki podstawowej, oklenej na podstawie przepiséw o podatkach i optathatalnych.Do czasu
zabudowy nieruchomsti zgodnie z przeznaczeniestawka podatku ulega podyszeniuw nasgpujgcy sposob:

1) 350% stawki podstawowej -po uptywie roku od dealizacji niezlpdnej infrastruktury technicznej,
2) 400% stawki podstawowej -po uptywie 2 lat odadealizacji niezbdnej infrastruktury technicznej,
3) 450% stawki podstawowej -po uptywie 3 lat ochdealizacji niezbdnej infrastruktury technicznej,
4) 500% stawki podstawowej -po uplywie 4 ¢aeij lat od dnia realizacji niezilnej infrastruktury technicznej.

Majac na uwadze problemy finansowe Polakéwe$ta biog kredyty w banku, ktére z uwagi na
niewielkie zarobki sptacajprzez wiele lat i dopiero po sptacie rat mqmpdpc kolejny kredyt i w
rezultacie caly proces inwestycyjny roggany jest na wiele lat) - wprowadzenie podsgonego
podatku w wersji proponowanej w Tezie 355 spowodowrze nowe problemy mieszkaniowe
(kredytobiorcy lgda sprzedawa jeszcze niesptacone grunty idynoze i oni wyjad z kraju).
Prawdopodobnie jedyra grupa, ktorej Teza 355 przyniesie zysk - éna wiasciciele bankdéw
(cze$¢ 0sb6b by maze wezmie dodatkowy kredyt).

Ponadto kwoty podane w tezie 355 sumowéasie beda z innymi optatami, w tym z dodatkowymi
optatami za finansowanie infrastruktury w gminienpmo, iz piengdze na budow np sieci i drog
juz s3 ptacone, bgawarte s w cenie np. padu czy tez benzyny.

Teza 4110dsepstwood projektu urbanistyczno-architektoniczneggmaga zmiany zgody budowlanej
Teza 411 wprowadza koniecadozmiany zgody budowlanej przy #@ym odsgpstwie, nawet
nieistotnym

Teza 421Inwestor wnoszy zgtoszenie z projektem budowlanym zodmamy jest (...):
- poinformowania wiacicieli (...) o zamiarze realizacji inwestycji.

Przerzucanie obowzkdéw organdéw péstwa na inwestoréw nie przyspiesza procesu inwgstggo
oraz obnia skuteczng@ procedur.



Teza 434Warunki usytuowania obiektu budowlanego na dzibtedowlanej okréda prawo miejscowestandardy Urbanistyczne.
Nawet przy przeniesieniu obecnych regulacji usta®yawo budowlane do standardéw
urbanistycznych w obszarach obegmywania miejscowych planéw to one zdetermanujarunki
usytuowania obiektu budowlanego.

Teza 437Pozostate warunki techniczne, jakim powinny odpdeddudynki i sposéb ichzytkowania okrglone zostag w
Podstawowych standardach technicznych budowytkawania budynkoéwystalanych przez organizacie zawodowe z
sektora budownictwa w porozumieniu z ministrem wdavym ds. budownictwa, lokalnego planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa

Warunki techniczne jakim powinny odpowigdaudynki i ich usytuowanie, pomimo niektérych
opinii o ich zbytnim rozbudowaniu i uszczegotowigng obecnie jednym z niewielu aktéw
prawnych w budownictwie konkretniggisle definiugcych niezlgdne wymagania wobec obiektow
budowlanych. Jest teaktem prawa w ktdrym zgromadzone zostawdadczenia zawodowe
srodowiska zawodowego a®olem wiedzy technicznej, zrozumiatej dla inweafarie g i nie mog
by¢ polem rozmywania prawa przez licznych interpretatg jak to ma miejsce obecnie w
odniesieniu do innych ustaw i rozpedzer. Stoimy zatem na stanowiskie wycofywanie si
instytucji paistwa z obowjzku stanowienia podstawowych warunkéw techniczrdabrowadzi do
zaprzepaszczenia dotychczasowego dorobku wiedhpitamej, obniy ich rang, pozbawi ¢kojmi
instytucji prawa w tym obszarze oraz doprowadzkdiejnego rozmycia przepisow. Reasugeu;
naley wskazg, ze tam gdzie mniej konkretu tameaej chaosu. Prace naleskierowd na
ograniczeniu uregulowiado niezlgdnego minimum oraz uspdjnieniu i uszczegotowiepidw.

Teza 608Przebieg i rodzaj sieci lokalizowanych w ponadlokah korytarzu przesytowyaokresla inwestor we wniosku o wydanie
decyzjisrodowiskowo — lokalizacyijne;.

Tereny pod korytarze przesytowe naglevyznacza w studium. Jest to dyspozycja dtugoterminowa
strategiczna dot. sposobgytkowania terenu.

Teza 634Rada gminy mi® odsgpi¢, w studium lub w drodze ag@imej uchwaly, od obowiku sporzdzenia planéw rewitalizacji dla
obszaréw poprzemystowych, pokolejowych i powojs&owgeli obszar ma jednego wieiciela. W razie takieqgo odgpienia, do
rewitalizacji tych obszaréw stosujeediyb urbanistycznego projektu realizacyjnego.

Tworzenie wieluciezek pos¢powania tylko komplikuje proces inwestycyjny, poggzworzenie
wielu scenariuszy pagiowania. Zagadnienia merytoryczne procesu rewégjinie g uzalenione
od statusu inwestora. Teza do rozwim w kierunku stworzenia jednej, uniwersalnej yhstji
urbanistyki operacyjnej.

Teza 681-705Procedura UPR mie mie* zastosowanie dkazdeqo rodzaju inwestycjia obszarze urbanizacji, a takna obszarze o
ograniczonej zabudowie, na ktérym obgavije plan miejscowy.

Jezeli w miejsce likwidowanej decyzji o warunkach zdbwy i zagospodarowania terenu mamy
wprowadzi tego typu rozwrania to stanowczo nalepozostawd dzisiejsze rozwizania z
doprecyzowaniem definicji dziatkgsiedniej, gdy przynajmniej uwzgidnia lokalny charakter
zabudowy. Rozliczni $ciezek posgpowania oraz liczne nitiwosci sciezek alternatywnych
pogkbi dzisiejsze negatywne zjawiska przestrzenne, latagnprojekt Kodeksu sk& na porakg.



Teza 6860rgan wykonawczy gmimpoie odmowé podigcia negocjacjiw przypadku, w ktorym:

1)wniosek dotyezy terenu, na ktérym obowgduje plan miejscowy jest niezgodny z jego ustafenia

2)wniosek dotyezy terenu, na ktérym nie obayzuje plan miejscowy jest sprzeczny z dkrey w studium stref uzytkowania lub
standardami urbanistycznymi,

3)proponowana przez inwestora infrastruktura teckana i spoteczna jest niewystarezaj dla realizacji inwestycji.

Powyzsze akty planowania gwarargu@ad przestrzenny, wt niezgodné¢ zamierzenia z nimi musi
skutkowa& odmowy podjcia negocjacii.

Teza 697 Nasgpnie organ wykonawczy gminy spgiiza projekt umowy w sprawie UPR i przeprowadigarte postpowanie na
sporzdzenie koncepcji zagospodarowania terenu inwestyagidajzc niezlgdng charakterystykinwestycji, uwzgidniajgce ustalenia
planu miejscowego albo wyniki przeprowadzonych Witegi spotecznych.

W takiej sytuacji gmina powinna by apisami w kodeksie zobligowana do przeprowadzenia
postpowania konkursowego.

Dziat Il. Podmioty procesu inwestycyjno- budowlareg

Wydzielanie organéw administracji architektonicamedowlanej i organéw nadzoru budowlanego jest gielme i niezrozumiate w
odniesieniu do zasad procesu inwestycyjnego.

Organy te po scaleniu winny tworzpanstwowy nadzér architektoniczno-budowlany (z podaiaha powiaty lub okgi oraz
wojewOdztwa, zaorganem centralnym winien &ystéwny Inspektor Nadzoru Architektoniczno-Budowdgo), gdzie dziat
architektoniczny jest od spraw zwanych ze sprawdzaniem zgoéeigrojektu budowlanego z zatwierdzonym urbanistyca
planem realizacyjnym oraz jego rejestgaapkresleniem warunkéw prowadzenia rob6t budowlanycli,dzaat budowlany od
kontrolowania prawidtow&ci prowadzenia rob6t i budowy oraz udzielania pdewia na uytkowanie zrealizowanego obiektu w
zakresie bezpiecastwa i wymogow ogolnych, przy udziale dziatu arekibnicznego, wikciwego w sprawach estetyki i
wykonczenia obiektu (kwestie kolorystyki, jad@ materiatow, itp.).

Zadania i kompetencje organéw administracji publ@av procesie inwestycyjno-budowlanym maubg¢ wykonywane przez
pracownikéw o odpowiednich kwalifikacjach zawodovwyc

Kreowanie nowego ,specjalisty” — planisty przestmzego jest nieporozumieniem i deprecjonowaniem gavwbanisty, przy czym
nalezy mie¢ na uwadzeze jest to architekt, ktérego specjalizajgst urbanistyka — tak jak w medycynie lekarz aesaitvej
specjalizacji - jeszcze raz ktanig ghajomd¢ specjalistycznej wiedzy technicznej obcej i niezmoiatej dla prawnikéw.

Przy wymienianiu innych uczestnikdw procesu inwegjtyo-budowlanego catkowicie pomijasrchitekta, jako wkkiwego przy
projektowaniu i realizacji obiektéw kubaturowychearprzestrzeni publicznych, gdzie zapewnia on dséb o odpowiedniej
specjalnéci technicznej — tzw. projektantow beawych, za pojecie projektanta winno odndssig do obiektdw i urzdze stricte
inzynierskich.

Jezeli utrzymuje s instytucg sprawdzajcych projekt budowlany, to winni to byspecjalici o najwyzszych kwalifikacjach — takimi
sg rzeczoznawcy budowlani w odpowiednich specj&tiach, bowiem tytut rzeczoznawcy winiendayajwyzszym stopniem
zawodowym w budownictwie, tak jak tytut profesorgwmypadku nauki i szkolnictwa.

Wzorem spdjnego prawa byt z pewsnia Kodeks Budowlany Il RP, uwzglniajgcy zagadnienia
planowania przestrzennego, prawa budowlanego inkaém technicznych. Jestay zdaniaze
wytacznie pogczone sity specjalistbw prawa, planowania przestrego, architektury i irynierii
budowlanej mog przyni&¢ poréwnywalne efekty



