UCHWALA NR 58/2016

Zarzadu Zwiazku Gmin i Powiatow Subregionu Zachodniego
Wojewddztwa Slaskiego z siedziba w Rybniku
z dnia 23 listopada 2016 r.

w sprawie: przyjecia stanowiska dotyczacego projektu ustawy Kodeks urbanistyczno-budowlany

Dzialajac na podstawie § 22 ust. 2 Statutu Zwigzku Gmin i Powiatéw Subregionu Zachodniego
Wojewddztwa Slaskiego z siedziba w Rybnikuy,

Zarzad Zwiazku

uchwala co nastepuje:

§1

Przyjmuje si¢ stanowisko w sprawie projektu ustawy Kodeks urbanistyczno-budowlany.

§2
Tred¢ stanowiska, stanowiacego zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty, przekazuje si¢ do Prezesa Rady

Ministrow oraz Ministra Infrastruktury i Budownictwa.

§3

Wykonanie uchwaty powierzy¢ Przewodniczacemu Zarzadu Zwiazku.

§4

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Lwiqgzek Gmin i Powiatéw Subregionu Zachodniego

S Wojewédztwa Slgskiego z siedzibg w Rybniku
44-200 Rybnik, ul. J. i F. Biatych 7
tel./fax 32 42-22-446  bivro@subregion.pl www.subregion.pl

Zatgcznik nr 1 do Uchwaty nr 58/2016

Zarzqdu Zwigzku Gmin i Powintéw Subregionu Zachodniego
Wojewddztwa Slaskiego z siedzibg w Rybniku

z dnia 23 listopada 2016 r.

STANOWISKO
ZARZADU ZWIAZKU GMIN I POWIATOW SUBREGIONU ZACHODNIEGO
WOJEWODZTWA SLASKIEGO Z SIEDZIBA W RYBNIKU

w sprawie projektu ustawy Kodeks urbanistyczno-budowlany

Projekt ustawy Kodeks urbanistyczno-budowalny w zaprezentowanej wersji catkowicie
likwiduje kilkudziesigcioletni system szeroko pojetej gospodarki przestrzennej, laczacej
w sobie zaréwno elementy planowania przestrzennego, prawa budowlanego, gospodarki
nieruchomosciami (podzialy nieruchomosci), jak i postepowan $rodowiskowo-inwestycyjnych.
System ten przez wiele lat byt doskonalony zarowno w oparciu o doswiadczenia z postepowan
administracyjnych, jak i w oparciu o orzecznictwo sadowo-administracyjne. System ten opiera
si¢ takze na podstawowej zasadzie trwatosci praw nabytych, a zwlaszcza nabytych w wyniku
indywidualnych rozstrzygnie¢ administracyjnych (zgloszen, decyzji, postanowien itp.), jak
iw wyniku uchwalenia prawa miejscowego (plany zagospodarowania przestrzennego).
Projekt Kodeksu likwiduje zasade trwalo$ci praw nabytych chroniac wylacznie istniejacy stan

zagospodarowania nieruchomosci (art. 6).

Plany miejscowe i zgoda inwestycyjna traktowane s jako czasowe ustalenia (art. 113,
oddziat 6), ktére mozna uchylic. Oznacza to dla wilascicieli terenéw utrate wartosci
nieruchomosci objetych planem miejscowym w przypadku jego uchylenia, a dla inwestoréw
utrate mozliwodci realizacji inwestycji w przypadku uchylenia zgody inwestycyjnej.
Konstrukeja projektu kodeksu wskazuje na przyszly koniecznos$¢ uchylenia przez Rady Gmin
obowiazujacych obecnie planéw miejscowych, bowiem studia rozwoju przestrzennego gminy
i plany miejscowe, na podstawie ktérych mozliwe bedzie wydawanie zgody inwestycyijnej,

bardzo r6znia si¢ od obecnie obowiazujacych dokumentéw planistycznych. A péki beda one



w obrocie prawnym niemozliwe bedzie wydawanie na ich podstawie zgdd inwestycyjnych.
Z kolei wprowadzona reglamentacja nowych terenéw urbanizacji przez plany wojewddzkie
oraz ograniczenia w samodzielnym stanowieniu przez gminy o przeznaczeniu nieruchomoséci
(art. 195) przekladac¢ sie beda na brak mozliwosci zachowania w nowych dokumentach
planistycznych  dotychczasowych ustaleri planistycznych dotyczacych przéznaczenia
nieruchomosci. Z pewnoscig taka sytuacja, na gruncie przepiséw konstytucyjnych, bedzie
skutkowac roszczeniami wiascicieli nieruchomosci o odszkodowania za utrate ich wartosci —

skutki tych roszczen dotkna gminy.

Projekt Kodeksu wprowadza nowa zasade dotyczaca podzialu nieruchomosci, to
znaczy taczy podziat nieruchomosci wytacznie z przygotowaniem terenu inwestycji (art. 326)
w ramach procedury zezwolenia inwestycyjnego, a w przypadku terenéw przeznaczonych na
cele budownictwa jednorodzinnego przewiduje procedure podziatu nieruchomosci wylacznie
w ramach uchwalania planu miejscowego (art. 85), ktéry jest podstawa tego podziaty,
zabraniajac réwnoczednie podzialéw terenéw mieszkaniowych jednorodzinnych poza planem
miejscowym. Takie regulacje w praktyce pozbawia wlascicieli nieruchomosci swobody

decydowania o ich podziale.

Dla inwestycji ,raportowych” (z raportem oddzialywania przedsiewzigcia na
srodowisko) natozono wymodg opracowania planu miejscowego ze zintegrowana ocena
oddziatywania na srodowisko (oddziat 3), oraz uzyskania zgody inwestycyjnej — ta procedura
potrwa facznie minimum 1,5 roku, co z pewnoscia dla inwestoréw nie bedzie rozwigzaniem
komfortowym czasowo, a moze w konsekwencji radykalnie wyhamowac rozwdj inwestycji

przemystowych i innych , raportowych” w kraju.

Kolejng dyskusyjna kwestia jest narzucenie gminom terminu realizacji ustaleri planu
miejscowego (art.255 - dotyczy budowy drég i sieci wod.-kan.) oraz powigzania uchwaly
w sprawie planu miejscowego z budzetem gminy (art.141). Gminy realizuja publiczne zadania
z wykorzystaniem réznorodnych srodkéw finansowych, jednym z tych srodkow jest budzet
gminy. Wiazanie wigc realizacji zadan inwestycyjnych publicznych tylko z budzetem gminy

jest z zalozenia bledne.

Projekt Kodeksu wprowadza nowsa zasade dotyczaca wylaczenia radnych od
glosowania nad uchwatami w sprawie planéw miejscowych (art.143). Zasada ta jest sprzeczna

z ustawa o samorzadzie gminnym, z ktérego wynika, ze do kompetencji rady gminy nalezy



uchwalanie planéw miejscowych. Plan miejscowy nie rozstrzyga w indywidualny sposéb

o uprawnieniach radnych.

Projekt Kodeksu likwiduje procedure indywidualnego odstepstwa od warunkéw
technicznych, ograniczajac mozliwos¢ sankcjonowania wybranych odstepstw w planie
miejscowym, a w przypadku jego braku, w zgodzie inwestycyjnej. Z praktyki wynika, ze
ozgode na odstgpstwo od warunkéw technicznych inwestor wystepuje dopiero po
opracowaniu projektu budowlanego, co oznacza, ze na etapie tworzenia planu miejscowego,
ani wiasciciel nieruchomosci, ani nawet przyszly inwestor planujacy zakup dziatki i inwestycje
za kilka lat, nie ma pojecia i mozliwosci okreli¢ czy i jakie odstepstwo od warunkéw
technicznych bedzie mu potrzebne dla realizacji inwestycji. Odstepstwo co do zasady dotyczy
zindywidualizowanych wnioskéw, dlatego niemozliwe jest przewidzenie wszystkich potrzeb

dotyczacych odstepstw na etapie tworzenia planu miejscowego.

Rozdziat 3 ,, Dostep do drogi publicznej” wprowadza catkowicie nierealny wymog
dotyczacy dostgpu do drogi publicznej wytacznie w oparciu o zjazd bezposredni lub droge
wewnetrzng, dla ktérej minimalna szerokos¢ dziatki gruntu wynosi 6m. Wymdg ten
(6 m dziatka drogowa) catkowicie pomija istniejagce uwarunkowania terenowe wynikajace
z obecnego sposobu zabudowy i zagospodarowania terenéw. Istnieja bowiem bardzo liczne
drogi prywatne funkcjonujace w ramach stuzebnosci dojazdu o szerokosci od 3 do 4 m.
W obrebie tych terenéw istniejg niezabudowane dziatki, obecnie budowlane, dla ktorych nie da
si¢, wobec istniejacego zagospodarowania terenéw przyleglych, wyodrebni¢ 6 m dzialek
gruntu dla drég wewnetrznych. Tak wiec idea dogeszczania zabudowy na terenach

wyposazonych w infrastrukture techniczna nie bedzie mogta by¢ tu realizowana.

W projekcie kodeksu proponuje sie takze skrécenie terminéw weryfikacji wnioskéw
(art.384, 385, 392, 394, 407), takie radykalne ograniczenie czasu na ich weryfikacje musi
skutkowac rozbudowaniem kadry administracyjnej, co z kolei generowa¢ bedzie, w organach

prowadzacych postepowania administracyjne, dodatkowe koszty zatrudnienia.

Projekt Kodeksu przewiduje rowniez radykalne zwigkszenie ilosci stron postepowania
o wydanie zgody inwestycyjnej w przypadku braku planu miejscowego (art.397) — beda to
wszyscy wilasciciele dziatek zlokalizowanych w obszarze analizowanym, czyli w promieniu
200 m od inwestycji lub wszyscy wlasciciele dziatek na obszarze zurbanizowanym w obrebie

danego kwartalu zabudowy (art. 275). Z pewnoscia skutkowaé to bedzie liczniejszymi




postepowaniami odwolawczymi i proporcjonalnie wydluzy sie cate postepowanie

administracyjne.

Kodeks w obecnym ksztalcie (art. 464, 544, 545, 546), wprowadza bardzo zréznicowane
zasady dotyczace lokalizacji inwestycji celu publicznego réznicujac uprawnienia inwestoréw
i wlasdcicieli gruntéw w zaleznosci od klasy inwestygji (I lub II). Proponuje sie¢ zréwnanie,
ujednolicenie uprawnienn wlascicieli nieruchomosci i inwestoréw niezaleznie od podmiotu
realizujgcego zadanie oraz zastosowanie tych samych wymogoéw dotyczacych terminéw

rozpatrywania skarg i terminéw dotyczacych stwierdzania niewaznosci decyzji.

Zmniejszenie ilosci inspektoratow Nadzoru Budowlanego i utworzenie okregowych
inspektoratow nadzoru budowlanego pogorszy radykalnie obstluge inwestorow. Wzrosnie
bowiem 4-krotnie iloé¢ spraw do zalatwienia oraz 4-krotnie wzrosnie wielko$¢ terenu do
obstugi inspektoratu. Utrudniony bedzie dostep do inspektoréw tam pracujacych, bo spedzac
beda oni 4-krotnie wiecej czasu w terenie ze wzgledu na odleglosci do bardziej oddalonych od
okregowych inspektoratéw inwestycji. Czas dojazdu do realizowanych inwestyqji i obiektéw
budowlanych ograniczy tez ilo$¢ czasu mozliwego do wykorzystania na prace merytoryczna
inspektorow. Wzrosng tez koszty funkcjonowania tych jednostek, ktére beda musiaty znalez¢
nowe, wigksze siedziby oraz koszty paliwa (dojazd z odleglejszych inspektoratéw). Dzis
czgsto inspektoraty powiatowe sa wspierane przez powiaty w ramach nieodplatnego
uzyczania pomieszczen, ponoszenia kosztéw mediéw, poczty itp. swiadczen. Okregowe

inspektoraty bedg ponosi¢ pelne koszty funkcjonowania samodzielnie.

Kodeks przewiduje tez wiele réznych procedur planistycznych dla réznych typow
inwestycji. Bedzie to rodzito liczne problemy interpretacyjne oraz watpliwosci dotyczace
prawidlowego zaliczenia poszczegdlnych inwestycji do opracowania odpowiednich typéw
planow. Samo przygotowywanie planéw dla konkretnych inwestycji z pewno$cia wplynie na
radykalne wydluzenie procesu przygotowania inwestycji, co bedzie elementem

zniechecajacym dla inwestoréw i wyhamuje procesy rozwojowe miast.

Z kolei cale postepowanie, zmierzajace do uzyskania zgody na realizacje inwestygji,
przypomina postgpowanie wymagane obecnie przy braku planu miejscowego. Najpierw
mamy do czynienia z lokalizacja inwestycji, a w kolejnym etapie ze zgoda inwestycyjna. Opis
poszczegdlnych procedur, nowe nazewnictwo, skomplikowany sposéb dzialart wymagany na

poszczegllnych etapach (przygotowanie wniosku przez inwestora, przeprowadzenie




postepowania administracyjnego i dokumentéw urzedowych), obszernos¢ ustawy, bardzo
liczne odestania do innych artykuléw Kodeksu i przepiséw odrebnych (istniejacych
inieistniejagcych)  czyniag te  przepisy bardzo skomplikowanymi, nieczytelnymi

i niezrozumiatymi.

Biorac pod uwage powyzsze wnioskuje si¢ rozwazenie mozliwosci zmiany obecnie
obowiazujacych ustaw (prawo budowlane, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne)
poprzez wprowadzenie do nich czesci nowych przepiséw proponowanych w projekcie
Kodeksu. Te przepisy to:

1. Art. 60 dotyczacy poszerzenia skladu zespotu opracowujacego plany miejscowe
prawnika;

2. Art. 61 dotyczacy zachowania waznosci planéw miejscowych po zmianie granic
administracyjnych;

3. Art. 68 dotyczacy rozszerzenia ustalen studium wraz z dopisaniem ustalenia, Ze
studium to akt prawa miejscowego, wiazacego przy wydawaniu warunkéw zabudowy
przy braku planu miejscowego. Réwnoczesnie wprowadzi¢ mozna termin waznosci
decyzji o warunkach zabudowy (np. 1 rok) oraz ograniczenie ilosci decyzji o warunkach
zabudowy wydawanych dla poszczegdlnych nieruchomosci;

4. Art. 258 dotyczacy wprowadzenia oplaty infrastrukturalnej zamiast ,renty
planistycznej” i optaty adiacenckiej w przypadku realizacji przez gmineg infrastruktury
drogowej i sieci wodno-kanalizacyjnej. Nalezy jednak réwnoczesnie jednoznacznie
uregulowa¢ prawnie (ustawa lub rozporzadzenie) sposéb obliczania udziatu
w kosztach inwestycji poszczegélnych wiascicieli nieruchomosci, tzn. ustali¢
jednorodne zasady okreslajace zasieg nieruchomosci objetych ta oplata. Do rozwazenia
jest tez kwestia wysokosci tej optaty wyrazona w procentach. Zaproponowana stawka
(20% lub 10%) wydaje sie¢ by¢ mimo wszystko zbyt wysoka. Proponuje si¢ rozwazenie
stawki w granicach od 5% do 10%.

5. Art. 292 dotyczacy mozliwosci uzyskania odstgpstwa od warunkéw technicznych
wprowadzonych w strefach bezpieczenstwa. Najkorzystniejszym rozwigzaniem bytaby
mozliwos¢ uzyskiwania takiego odstepstwa, udzielanego przez wilasciwy podmiot,
w trybie indywidualnym przez inwestora w trakcie opracowywania projektu
budowlanego.

6. Oddziat 4 ,Strefy bezpieczenstwa” dotyczacy ustalenia szerokosci tych stref i organéw

uprawnionych do udzielania zwolnien z zakazow i ograniczen dotyczacych tych stref.




Zwracamy rownoczesnie uwagge, ze strefa 100 m dla cmentarzy wydaje sie zbyt duza,
zwlaszcza w sytuacji wyposazenia terendw sasiednich w sie¢ wodociggowa.
Nadmiernym rygorem jest tez zakaz lokalizacji w tej strefie wszelkich obiektow
podiaczanych do sieci wodociggowej - np. warsztat kamieniarski lub toalety publiczne
nie powinny byc¢ objete tymi ograniczeniami tym bardziej, ze nie ogranicza sie
rownoczesnie mozliwosci prowadzenia hodowli zwierzat i prowadzenia upraw na
przylegtych do cmentarzy terenach.

7. Art. 446 dotyczacy niestwierdzania niewaznosci zgody inwestycyjnej zastosowa¢ do
pozwolen na budowe i zgloszen. Nalezaloby takze zdefiniowa¢, dla potrzeb procesu
budowlanego, pojecie ,nieodwracalnych skutkéw prawnych”.

8. Art. 587 dotyczacy niewszczynania postepowania w sprawie naruszenia przepisow
“budowlanych”, ale odnies¢ je rowniez do wszystkich wczesniej obowiazujacych ustaw
z tej tematyki. Proponuje si¢ rownoczesnie skrécenie terminu z 10 do 3 lat.

9. Art. 590 dotyczacy nieprowadzenia postgpowania zmierzajacego do likwidacji
samowoli budowlanej po uplywie 15 od zakonczenia jej realizacji. Proponuje sie

skrécenie tego terminu do 7 lat.

Przewodniczqcy Zarzqdu

Zwigzku Gmin i Powiatow Subreg onu Zachodniego
Wojewodztwa Sf@'{:’f@? z$ edzibq w Rybniku
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Rybnik, dnia 23 listopada 2016 r.




