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Kodeks budowlany
na ukonczeniu

Z jednej strony resort budownictwa tagodzi
propozycje zmian w przepisach o wuzetkach,

a z drugiej w tym samym czasie przedstawia projekt
zmierzajacy do ich calkowitej eliminacji

Stawomir Wikariak
slawomir.wikariak@infor.pl

Po trwajacych rok pracach Mi-
nisterstwo Infrastruktury i Bu-
downictwa przedstawito nowa
wersje projektu kodeksu urba-
nistyczno-budowlanego, czyli
jednej ustawy, w ktdrej skupic
sie maja wszystkie przepisy
dotyczace inwestycji budow-
lanych. Dos¢ powiedzie¢, ze naj-
$wiezszy dokument ma prawie
600 artykuldow i liczy 220 stron
samych przepiséw, bez uzasad-
nienia. ;

- Bedziemy teraz spotykali sie
z przedstawicielami poszczego6l-
nych resortéw, z przedsiebior-
cami, deweloperami, architek-
tami, inzynierami, urbanistami
i na konkretnym tekscie dys-
kutowali o jego brzmieniu, by
w I kwartale 2018 r. mogt on
wejsé do Sejmu - zapowiada wi-
ceszef MIB Tomasz Zuchowski.

Koniec wuzetek
Jednym z gléwnych zatozen ko-
deksu ma by¢ uporzagdkowanie
ladu przestrzennego. Minister-
stwo zapowiada koniec niekon-
trolowanej rozbudowy i tego,
ze budujacy czy tez kupujacy
dom mieszkancy nie wiedza,
co za jakis czas wyrosnie za ich
plotem. Sposobem na to ma
by¢ caltkowita likwidacja decy-
zji o warunkach zabudowy, na
podstawie ktoérych dzisiaj prze-
prowadza sie wiele inwestycji.
- Projektowane przepi-
sy przewiduja lokalizacje in-
westycji na podstawie planu
miejscowego i planu lokaliza-
cji. Jesli ich nie bedzie, inwe-
stycja moze by¢ oparta na prze-
pisach urbanistycznych, czyli
uchwalanym przez rade gminy
akcie prawa miejscowego, ktory

musi byé zgodny ze studium.
Jesli i tych przepis6w nie ma, to
nowa zabudowa jest praktycz-
nie wykluczona - ttumaczy Ja-
cek Kosinski, adwokat i partner
w kancelarii KKLW Kurzymnski
Kosiniski kyszyk i Wspélnicy.

- Nowoscig jest tez przepis
przewidujacy, ze przy braku
planu miejscowego lub planu
lokalizacji organ moze odmé-
wic udzielenia zgody inwesty-
cyjnej, jezeli uzna, ze realizacja
inwestycji powaznie zagraza
interesowi publicznemu. Jest
to prosta droga do naduzy¢
- dodaje.

Nowe przepisy majg zmoty-
wowac samorzady do uchwala-
nia miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego.
Dzisiaj szacuje sie, ze pokrywaja
one tylko 30 proc. powierzch-
ni kraju.

- Cho¢ docelowo jest to do-
bre rozwigzanie, spodziewam
sie, ze w okresie przejscio-
wym moze nastapi¢ paraliz
inwestycyjny. Obecnie istotna
czes¢ inwestycji jest realizowa-
na w oparciu o decyzje o wa-
runkach zabudowy. Wszyst-
ko bedzie zalezalo od tego,
jak zostana uksztaltowane
przepisy przejSciowe - ocenia
Anna WozZniakowska-Debiec,
adwokat z kancelarii Gardocki
i Partnerzy Adwokaci i Radco-
wie Prawni.

Co ciekawe, jednoczesnie to-
cz3 sie prace legislacyjne nad
ustawa o zmianie niektérych
ustaw w zwiazku z uproszcze-
niem procesu inwestycyjno-bu-
dowlanego, ktéra poczatkowo
miata mocno ograniczy¢ wyda-
wanie wuzetek, Ich uzyskanie
bytoby mozliwe tylko dla nie-
ruchomosci graniczacych bez-
posrednio z co najmniej jedna

dzialka juz zabudowana. Bez
sasiada nie mozna by wiec sie
pobudowaé. .

Ostatecznie jednak resort
uwzglednit krytyczne glosy
i zZtagodzit propozycje.

W tej chwili projekt zaklada,
Ze decyzja bedzie mogla zostac
wydana, jeli ,,funkcja zabudo-
wy i zagospodarowania dziatki
budowlanej jest zgodna z do-
minujaca funkcja zabudowy
i zagospodarowania terenéw
znajdujacych sie na obszarze
analizowanym albo sthuzy ob-
stludze funkcji dominujacej”.

Ma by¢ latwiej

Nowe przepisy maja usystema-
tyzowac zasady prowadzenia
inwestycji. Beda one podzie-
lone ze wzgledu na rodzaj (np.
budowa, przebudowa, zmiana
sposobu uzytkowania) oraz ka-
tegorie (patrz infografika). Od
rodzaju i kategorii inwestycji
bedzie zaleze¢ formalnoSci,
jakie trzeba przejsc. Na przy-
kiad realizacja dowolnej inwe-
stycji kategorii 3-6 wymagac
bedzie sporzadzenia projektu
budowlanego, ale juz budowa
obiektu kategorii 2 - planu sy-
tuacyjnego.

- Dodatkowo istotng zmiang
bedzie podziat projektu budow-
lanego na projekt inwestycyj-
ny, badany przez organ admi-
nistracji, i projekt techniczny,
ktory nie bedzie podlegat ta-

kiej weryfikacji - zwraca uwage

Anna Wozniakowska-Debiec.

Zmian jest duzo wiecej i spo-
ra ich czes¢ jest chwalona przez
ekspertéw. Dotyczy to chociaz-
by propozycji, aby ocena zgod-
nosci inwestycji odbywala sie
na podstawie przepiséw obo-
wigzujacych w czasie jej roz-
poczynania,

Bedzie szesc¢ kategorii inwestycji oe

nie wystepuje przy budowie

Kategoria2
0 Budynek letniskowy do 35 m? powierzchni catkowitej.

o Budynek pomocniczy do 35 m? powierzchni catkowitej.

0 Budynek produkcyjny do 35 m? powierzchni catkowite;j.

0 Budynek ustugowy do 35 m? powierzchni catkowitej.

e Rozbudowa polegajaca na zabudowie balkonu, tarasu lub loggii.

' s Budynek letniskowy powyzej 35 m* do 70 m? powierzchni catkowitej.

e Budynek inwentarski do 70 m? powierzchni catkowitej.

o Budynek pomocniczy powyzej 35 m* do 70 m? powierzchni catkowitej.

o Budynek produkcyjny powyzej 35 m? do 70 m? powierzchni catkowitej.

c Budynek ustugowy powyzej 35 m* do 70 m? powierzchni catkowitej.

' o Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojacy lub w zabudowie blizniaczej.

o Budynek letniskowy powyzej 70 m? powierzchni catkowitej.

0 Budynek inwentarski powyzej 70 m? do 250 m? powierzchni catkowitej.

o Budynek pomocniczy powyzej 70 m?* do 250 m?* powierzchni catkowitej.

e Budynek produkcyjny powyzej 70 m? do 250 m? powierzchni catkowitej.

e Budynek ustugowy powyzej 70 m?* do 250 m? powierzchni catkowitej.

. 0 Budynek mieszkalny jednorodzinny niezaliczony do kategorii 4.

o Budynek mieszkalny wielorodzinny do 10 kondygnacji.

e Budynek inwentarski powyzej 250 m? powierzchni catkowitej.

0 Budynek pomocniczy powyzej 250 m? powierzcl;ni catkowitej.

o Budynek produkcyjny powyzej 250 m? do 1000 m? powierzchni catkowitej.
0 Budynek ustugowy powyzej 250 m? do 1000 m? powierzchni catkowitej.

o Budynek zamieszkania zbiorowego do 10 kondygnacji.

. O Budynek mieszkalny wielorodzinny powyzej 10 kondygnacji.

o Budynek produkcyjny powyzej 1000 m? powierzchni catkowitej.

e Budynek ustugowy powyzej 1000 m? powierzchni catkowitej.

o Budynek zamieszkania zbiorowego powyzej 10 kondygnadji. /3

- To olbrzymie ulatwienie.
Dzisiaj w przypadku zmia-
ny przepiséw technicznych
w trakcie budowy organy cze-
sto uzalezniaja odbiér inwesty-
cji od spelnienia nowych wy-
mogoéw. Powoduje to czesto
koniecznos¢ przebudowy do-
piero co ukonczonego obiektu
- zauwaza Jacek Kosinski.

- Jeszcze gorsza sytuacja po-
wstaje, gdy dochodzi do cof-
niecia pozwolenia na budowe

w trakcie robot lub nawet kilka
lat po rozpoczeciu uzytkowa-
nia obiektu. Wtedy wymagana
jest legalizacja takiego obiek-
tu. Jezeli w miedzyczasie do-
szlo do kolejnej zmiany prawa,
w tym miejscowego, to moze
sie okaza¢, ze obiekt wymaga
nawet rozbiorki, I to wszystko
w sytuacji, gdy roboty byly wy-
konywane na podstawie pra-
womocnego pozwolenia na bu-
dowe - dodaje. ©®





