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Przykładowe problemy inwestycyjne wynikające z obowiązujących przepisów zawartych w aktach prawa

W ocenie wielu ekspertów, obowiązujący w Polsce system regulujący proces inwestycyjny uznany został za:


- skomplikowany


- niespójny


- niejednoznaczny


- niestabilny


- uciążliwy do stosowania


- kosztowny


- nieskuteczny merytorycznie
Kilkaset nieustannie zmieniających się aktów prawnych, zawierających tysiące niespójnych ze sobą przepisów, nie pozwalających wytyczyć prostej i jednoznacznej ścieżki uzyskania dokumentów wymaganych przed rozpoczęciem robót budowlanych - nie ułatwia zadania ani inwestorom, ani projektantom, ani urzędnikom.

Procesu tego nie usprawni likwidacja dokumentu o nazwie „decyzja o pozwoleniu na budowę”, ale metodyczne usuwanie wielu drobnych a zbędnych procedur, nie wnoszących żadnych realnych korzyści oraz uspójnienie języka, którymi posługują się akty prawa.

Kluczowa wydaje się zwłaszcza konieczność usprawnienia procedur środowiskowych, których celem winno być eliminowanie inwestycji realnie mogących szkodzić środowisku, a nie stawianie sztucznych, administracyjnych barier.
Przykładowo taką barierą jest nakaz przedstawiania przez Inwestora uszczegółowionych rozwiązań technicznych na potrzeby procedury decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach (tzw. DUŚ), jeszcze przed uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (tzw. wzizt), a więc przed określeniem przez organ podstawowych parametrów przestrzennych inwestycji. Sytuacja, w której uszczegółowiony zamiar inwestora uzyskał pozytywną DUŚ i DUŚ została dołączona do wniosku o wydanie decyzji wzizt, a organ wydający decyzję wzizt stwierdza, że parametry określone w DUŚ są niezgodne z przepisami urbanistycznymi i nie jest możliwe ich zaakceptowanie w decyzji wzizt - zmusza inwestora do ponownego starania się o DUŚ. Dopiero po uzyskaniu takiej DUŚ, która będzie spójna z wydawaną po niej decyzją wzizt - inwestora może otrzymać decyzję wzizt (bowiem na mocy art. 86 ustawy o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko – decyzja o środowiskowych uwarunkowaniach wiążę organ wydający decyzję wzizt i wg stosowanych interpretacji decyzja wzizt dla innego zakresu inwestycji niż określonej w DUŚ skutkuje naruszeniem art. 86).
Niestety pomimo uzyskania (często po kilku podejściach) DUŚ na etapie decyzji wzizt, inwestor wielokrotnie musi uzyskiwać kolejną DUŚ na etapie sporządzania projektu budowlanego. Dlatego procedura DUŚ winna być zreformowana.
Innym mankamentem systemu jest nakładany na Inwestorów obowiązek przedkładania różnego rodzaju szczegółowych rozwiązań technicznych dotyczących zaopatrzenia inwestycji w media. Za mało racjonalne należy uznać procedury uzależniające wydanie decyzji pozwalającej na budowę, a nawet decyzji o warunkach zabudowy od przedstawienia szczegółowych rozwiązań technicznych przyłączy oraz wewnętrznych instalacji (wg art. 61.5. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym już na etapie decyzji wz wymagana jest umowa zawierana pomiędzy inwestorem a dysponentem mediów).

W procedurach takich dziwi to, iż na inwestorów nakładany jest obowiązek przedstawiania rozwiązań technicznych przyłączy i instalacji wewnętrznych w sposób bardziej uszczegółowiony niż pozostałych elementów obiektów budowlanych. Takie procedury wymagają zreformowania, bowiem nie służą usprawnieniu procesu inwestycyjnego.
Zastanawiająca jest też liczba dokumentów, które należy zgromadzić przed rozpoczęciem budowy nawet takiej inwestycji jak wjazd na działkę. A przecież ostrej kontroli organów państwa winna podlegać tylko lokalizacja wjazdu, bowiem nie w każdym miejscu drogi jest on bezpieczny i możliwy i dlatego tylko ta kwestia stwarza pole, które winno być rozstrzygane decyzją administracyjną. Natomiast pozostałe zagadnienia, dotyczące rozwiązań technicznych, nie są zagadnieniami potencjalnie spornymi i winny być rozwiązywane procedurami jak najbardziej prostymi.
Stosowana obecnie procedura, wg której inwestor chcący wybudować zjazd na działkę musi uzyskać kilka decyzji - prosta nie jest i należy ją zreformować (wg obowiązującego prawa - inwestor w sytuacji braku planu miejscowego najpierw musi uzyskać decyzję wzizt w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na tenże zjazd, później zezwolenie zarządcy drogi na lokalizację zjazdu w formie decyzji zgodnie z art. 29 ustawy o drogach publicznych, w której określa się miejsce lokalizacji zjazdu i jego parametry techniczne, a następnie musi uzyskać decyzję o pozwoleniu na budowę w trybie ustawy prawo budowlane).
Problemy powoduje także niedookreślenie przepisów regulujących kwestie ochrony prawnej interesów osób trzecich, w tym zwłaszcza właścicieli działek, na które wkracza obszar oddziaływania obiektów budowlanych, planowanych na działce sąsiedniej. Obecnie stosowane zasady, koncentrujące uwagę na procedurze prowadzenia postępowania administracyjnego z zawiadomieniem sąsiadów, nie rozwiązują problemu konsekwencji sytuacji, w której taki obszar oddziaływania obejmuje fragmenty działek sąsiednich.

(Obowiązujący art. 28.2. ustawy Prawo budowlane stanowi, iż stronami w postępowaniu w sprawie pozwolenia na budowę są: inwestor oraz właściciele, użytkownicy wieczyści lub zarządcy nieruchomości znajdujących się w obszarze oddziaływania obiektu).
Dlatego takie procedury, w ramach których właściciele sąsiednich działek są powiadamiani o toczącym się postępowaniu, lecz nie mogą oni wskazać konkretnych przepisów, które chroniły by ich interesy faktyczne w sytuacji wkraczania obszaru oddziaływania sąsiednich inwestycji na ich działki, stanowią przykład biurokratycznego działania, stwarzającego pozory ochrony interesów osób trzecich. Winny być one zreformowane.
Odrębnym problemem są niedopowiedzenia w przepisach zawierających definicje terminów stosowanych w aktach prawa, co skutkuje powstawaniem szeregu interpretacji, nie zawsze dyktujących racjonalne rozwiązania.

Przykładowo - art. 3 pkt 2a ustawy prawo budowlane stanowi, że budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym jest budynek „stanowiący konstrukcyjnie samodzielną całość”, co generuje sztuczne bariery, ponieważ jeżeli inwestor chce budować budynki w zabudowie szeregowej z wspólnymi ścianami między segmentami, to organy wydające decyzje na budowę niejednokrotnie kwestionują takie rozwiązanie i wymagają dwóch równoległych ścian przedzielonych dylatacją (chociaż wspólna ściana spełnia wymagania konstrukcyjne, pożarowe i akustyczne), co niepotrzebnie podraża koszty inwestycji. Przepis ten można oczywiście interpretować inaczej (odmienna interpretacja zawarta jest w Załączniku Nr 1 do niniejszego pisma), ale dla przewidywalności rozstrzygania, przepis należy zmienić.

Jeszcze poważniejszym zagadnieniem jest niespójność definicji pojęć urbanistycznych i architektonicznych, zawartych w poszczególnych aktach prawa. Stan ten powoduje daleko posunięty chaos i nieprzewidywalność rozstrzygnięć.
Sytuacje, w których pojawiają się takie same określenia dla odmiennej treści lub też te same lub zbliżone do siebie pojęcia mają różne definicje – do najszczęśliwszych nie należą. Wyrazistymi przykładami pojęć wprowadzających znaczne zamieszanie są: „powierzchnia zabudowy”, „powierzchnia biologicznie czynna”, „teren biologicznie czynny”, „wysokość budynku”, „wysokość zabudowy” oraz „wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej”. Ich definicje zamiast ujednoznaczniać język, stają się źródłem daleko idących nieporozumień. Szersze omówienie podanych przykładowo pojęć, znajduje się w Załączniku Nr 2 do niniejszego pisma.

Przepisy prawa inwestycyjnego posługują się źle zdefiniowanymi pojęciami planistycznymi, architektonicznymi czy też budowlanymi. Sytuacja ta powoduje znaczące komplikacje, przede wszystkim w postaci nieprzewidywalności rozstrzygnięć administracyjnych. Poszczególne definicje pojęć nawet zbliżonych tematycznie, zawarte są w odrębnych aktach prawa i nie zawsze są ze sobą skoordynowane. Rozproszenie definicji nie ułatwia zadania ani projektantom ani urzędnikom. Ponadto część stosowanych w przepisach pojęć nie ma przyporządkowanych żadnych prawnych definicji. Brak odpowiedniego słowniczka pojęć, staje się realną barierą procesu inwestycyjnego. Analiza skutków działania przepisów prowadzi do sformułowania wniosku, o konieczności podjęcia prac legislacyjnych nad ujednoliceniem i zestrojeniem języka pojęć, stosowanych w procesie inwestycyjnym.

Bożena Nieroda

Załącznik Nr 1

Interpretacja art. 3. pkt. 2a 

ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

PROBLEM

· Jednym z powodów, dla których budowane są budynki w zabudowie bliźniaczej lub szeregowej - jest potrzeba oszczędnego gospodarowania zarówno materiałami budowlanymi, jak i terenem działki, na którym wznoszona jest inwestycja.

· Oszczędne, racjonale budownictwo realizowane jest poprzez dobór takich projektów, które pozwalają na minimalizację ilości materiałów budowlanych oraz na minimalizację powierzchni budynku zajmowaną przez ściany obiektu, ponieważ powierzchnia zajmowana przez ściany budynku jest powierzchnią praktycznie nieużytkową i jest w efekcie powierzchnią „traconą”.
· Właściwym z punktu widzenia oszczędności, tak materiałów budowlanych jak i powierzchni użytkowych budynków – jest zastosowanie przy wznoszeniu budynków bliźniaczych lub szeregowych ścian wspólnych (ściany takie oczywiście muszą spełniać wymagania ścian o odpowiedniej nośności oraz odporności ogniowej i akustycznej).

· Niestety - stosowanie ścian wspólnych pomiędzy segmentami zabudowy bliźniaczej i szeregowej, nie zawsze jest przez urzędy akceptowane.

· Podstawową przyczyną braku takiej akceptacji jest popularna w urzędach interpretacja art. 3. pkt. 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane – według której budynki aby zgodnie z definicją stanowiły „konstrukcyjnie samodzielną całość” muszą posiadać własne, odrębne ściany (według tej interpretacji, w sytuacji budowy bliźniaka lub obiektu szeregowego - w miejscu łączenia segmentów wymagane są dwie równoległe ściany, przedzielone dylatacją).

· Czy wyżej przytoczona interpretacja jest właściwa ?

ANALIZA PRZEPISÓW PRAWA

· Przepis art. 3 pkt. 2a stanowi, iż za budynek mieszkalny jednorodzinny - należy rozumieć budynek wolno stojący albo budynek w zabudowie bliźniaczej, szeregowej lub grupowej, służący zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiący konstrukcyjnie samodzielną całość, w którym dopuszcza się wydzielenie nie więcej niż dwóch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu użytkowego o powierzchni całkowitej nieprzekraczającej 30 % powierzchni całkowitej budynku.

· Przepis artykułu 3. pkt. 2a należy interpretować w szerszym kontekście prawnym, w tym oczywiście w kontekście całej ustawy Prawo budowlane.

· Przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane ustanowione zostały w celu zapewnienia realizacji celów programowych ustawy zapisanych w art. 5.

· Według art. 5. ustawy Prawo budowlane obiekt budowlany wraz ze związanymi z nim urządzeniami budowlanymi należy, biorąc pod uwagę przewidywany okres użytkowania, projektować i budować w sposób określony w przepisach, w tym techniczno budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniając:

- spełnienie wymagań podstawowych dotyczących: bezpieczeństwa konstrukcji, bezpieczeństwa pożarowego, bezpieczeństwa użytkowania, odpowiednich warunków higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony środowiska, ochrony przed hałasem i drganiami, oszczędności energii i odpowiedniej izolacyjności cieplnej przegród;

- warunki użytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczególności w zakresie: zaopatrzenia w wodę i energię elektryczną oraz, odpowiednio do potrzeb, w energię cieplną i paliwa, przy założeniu efektywnego wykorzystania tych czynników, usuwania ścieków, wody opadowej i odpadów;

- możliwość utrzymania właściwego stanu technicznego;

- niezbędne warunki do korzystania z obiektów użyteczności publicznej i mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepełnosprawne, w szczególności poruszające się na wózkach inwalidzkich;

- warunki bezpieczeństwa i higieny pracy;

- ochronę ludności, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;

- ochronę obiektów wpisanych do rejestru zabytków oraz obiektów objętych ochroną konserwatorską;

- odpowiednie usytuowanie na działce budowlanej;

- poszanowanie, występujących w obszarze oddziaływania obiektu uzasadnionych interesów osób trzecich, w tym zapewnienie dostępu do drogi publicznej;

- warunki bezpieczeństwa i ochrony zdrowia osób przebywających na terenie budowy.

· Badając sytuację stwierdzić można, iż przepis art. 3. pkt. 2a Prawa budowlanego wprowadzony został dla realizacji celów programowych ustawy oraz iż cele programowe ustawy mogą zostać zrealizowane poprzez odpowiednie zaprojektowanie konstrukcji budynku oraz zastosowanie odpowiednich materiałów budowlanych, przy czym dla spełnienia takich wymagań dylatacja nie zawsze jest potrzebna i o konieczności wprowadzenia dylatacji winien decydować projektant obiektu.

(Cele wymienione w art. 5. i dotyczące ścian budynku - są realizowane poprzez zastosowanie odpowiednich rozwiązań techniczno-materiałowych (np. bezpieczeństwo konstrukcji i bezpieczeństwo użytkowania - poprzez odpowiednio stabilną konstrukcję, odpowiednie warunki higieniczne i zdrowotne oraz ochrony środowiska, ochrony przed hałasem i drganiami, oszczędności energii i odpowiedniej izolacyjności cieplnej przegród – poprzez odpowiednie rozwiązania materiałowe, bezpieczeństwo pożarowe - przez odpowiednio odporne na ogień przegrody budowlane lub zachowany dystans pomiędzy obiektami.)

· Zagadnienie samodzielności obiektu winno zostać również rozpatrzone w kontekście § 210 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie stanowiącym, iż części budynku wydzielone ścianami oddzielenia przeciwpożarowego w pionie – od fundamentu do przekrycia dachu – mogą być traktowane jako odrębne budynki. 

· Tym samym zabudowa bliźniacza lub szeregowa zaprojektowany w taki sposób, iż ściana rozdzielająca poszczególne jednorodzinne segmenty spełnia warunki ściany oddzielenia przeciwpożarowego i prowadzona jest w pionie od fundamentu do przekrycia dachu (ściana taka nie musi być dylatowana) – może być traktowana jako składająca się z odrębnych budynków, stanowiących konstrukcyjnie samodzielną całość.

· Ostateczne stwierdzenie czy konkretne budynki stanowią konstrukcyjnie samodzielną całość – winna należeć do projektanta obiektu a nie urzędników wydających decyzje o pozwoleniu na budowę.

Bożena Nieroda

02.12.2012 r.

Załącznik Nr 2

Niespójność definicji

pojęć urbanistycznych i architektonicznych

(przykłady)

Różne definicje „powierzchni zabudowy”

„Powierzchnia zabudowy” – to pojęcie służące określaniu jednego z kluczowych parametrów obiektów budowlanych. Wielkość powierzchni zabudowy może decydować o wyborze ścieżki proceduralnej w urzędach. Wielkość ta służy także szacunkowej ocenie budynków pod względem ekonomicznym. Możliwość precyzyjnego określania powierzchni zabudowy ma znaczenie dla sprawności przebiegu procesu inwestycyjnego. Z nieznanych powodów z biegiem lat pojawiły się trzy rozbieżne definicje tego pojęcia. Każda z nich jest obowiązująca.

Definicja Nr 1

§ 63 Rozporządzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.

w sprawie ewidencji gruntów i budynków stanowi:

§ 63. 1. Danymi ewidencyjnymi dotyczącymi budynku stanowiącego część składową gruntu są:


3)
numeryczny opis konturu wyznaczonego przez prostokątny rzut na płaszczyznę poziomą zewnętrznych płaszczyzn ścian zewnętrznych kondygnacji przyziemnej budynku, a w budynkach posadowionych na filarach, kondygnacji opartej na tych filarach - zwanego dalej konturem budynku,

2. Przez powierzchnię zabudowy rozumie się pole powierzchni figury geometrycznej określonej przez kontur, o którym mowa w ust. 1 pkt 3.

Definicja Nr 2

§ 3. 1. Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko - stanowi:

§ 3. 1. Do przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko zalicza się następujące rodzaje przedsięwzięć:

50)
ośrodki wypoczynkowe lub hotele, zlokalizowane poza terenami mieszkaniowymi, terenami przemysłowymi, innymi terenami zabudowanymi i zurbanizowanymi terenami niezabudowanymi, w rozumieniu przepisów rozporządzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków (Dz. U. Nr 38, poz. 454), wraz z towarzyszącą im infrastrukturą, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niż:

a)
0,5 ha na obszarach objętych formami ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

b)
2 ha na obszarach innych niż wymienione w lit. a

- przy czym przez powierzchnię zabudowy rozumie się powierzchnię terenu zajętą przez obiekty budowlane oraz pozostałą powierzchnię przeznaczoną do przekształcenia w wyniku realizacji przedsięwzięcia;

52)
zabudowa przemysłowa lub magazynowa, wraz z towarzyszącą jej infrastrukturą, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niż:
a)
0,5 ha na obszarach objętych formami ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

b)
1 ha na obszarach innych niż wymienione w lit. a

- przy czym przez powierzchnię zabudowy rozumie się powierzchnię terenu zajętą przez obiekty budowlane oraz pozostałą powierzchnię przeznaczoną do przekształcenia w wyniku realizacji przedsięwzięcia;


53)
zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszącą jej infrastrukturą:

a)
objęta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niż:

–
2 ha na obszarach objętych formami ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

–
4 ha na obszarach innych niż wymienione w tiret pierwsze,

b)
nieobjęta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niż:

–
0,5 ha na obszarach objętych formami ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

–
2 ha na obszarach innych niż wymienione w tiret pierwsze,

przy czym przez powierzchnię zabudowy rozumie się powierzchnię terenu zajętą przez obiekty budowlane oraz pozostałą powierzchnię przeznaczoną do przekształcenia w wyniku realizacji przedsięwzięcia;

55)
zabudowa usługowa inna niż wymieniona w pkt 54, w szczególności szpitale, placówki edukacyjne, kina, teatry, obiekty sportowe, wraz z towarzyszącą jej infrastrukturą:

a)
objęta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niż:

–
2 ha na obszarach objętych formami ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

–
4 ha na obszarach innych niż wymienione w tiret pierwsze,

b)
nieobjęta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niż:

–
0,5 ha na obszarach objętych formami ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

–
2 ha na obszarach innych niż wymienione w tiret pierwsze,

przy czym przez powierzchnię zabudowy rozumie się powierzchnię terenu zajętą przez obiekty budowlane oraz pozostałą powierzchnię przeznaczoną do przekształcenia w wyniku realizacji przedsięwzięcia;

Definicja Nr 3

Polska Norma PN-ISO 9836 „Właściwości użytkowe w budownictwie” zawiera cytowaną niżej definicję „powierzchni zabudowy”.

· Przez powierzchnię zabudowy rozumie się powierzchnię terenu zajętą przez budynek w stanie wykończonym.

· Powierzchnia zabudowy jest wyznaczona rzez rzut pionowy zewnętrznych krawędzi budynku na powierzchnię terenu.

· Do powierzchni zabudowy nie wlicza się:

- powierzchni obiektów budowlanych ani ich części nie wystających ponad powierzchnię terenu;

- powierzchni elementów drugorzędnych, np. schodów zewnętrznych, ramp zewnętrznych, daszków, markiz, występów dachowych, oświetlenia zewnętrznego;

- powierzchni zajmowanej przez wydzielone obiekty pomocnicze (np. szklarnie, altany, szopy).

Konsekwencje

stosowania różnych definicji tego samego pojęcia powierzchnia zabudowy

Zagadnienie nr 1

Według art. 29.1. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowane – od wielkości powierzchni zabudowy zależna jest wymagalność uzyskania pozwolenia na budowę.

Art. 29. 1. Pozwolenia na budowę nie wymaga budowa:

1)
obiektów gospodarczych związanych z produkcją rolną i uzupełniających zabudowę zagrodową w ramach istniejącej działki siedliskowej:

a)
parterowych budynków gospodarczych o powierzchni zabudowy do 35 m2, przy rozpiętości konstrukcji nie większej niż 4,80 m,

e)
suszarni kontenerowych o powierzchni zabudowy do 21 m2;

2)
wolno stojących parterowych budynków gospodarczych, wiat i altan oraz przydomowych oranżerii (ogrodów zimowych) o powierzchni zabudowy do 25 m2, przy czym łączna liczba tych obiektów na działce nie może przekraczać dwóch na każde 500 m2 powierzchni działki;

4)
altan i obiektów gospodarczych na działkach w rodzinnych ogrodach działkowych o powierzchni zabudowy do 25 m2 w miastach i do 35 m2 poza granicami miast oraz wysokości do 5 m przy dachach stromych i do 4 m przy dachach płaskich;

6)
budynków gospodarczych o powierzchni zabudowy do 20 m2, służących jako zaplecze do bieżącego utrzymania linii kolejowych, położonych na terenach stanowiących własność Skarbu Państwa i będących we władaniu zarządu kolei;

13)
gospodarczych obiektów budowlanych o powierzchni zabudowy do 35 m2, przy rozpiętości konstrukcji nie większej niż 4,80 m, przeznaczonych wyłącznie na cele gospodarki leśnej i położonych na gruntach leśnych Skarbu Państwa;

Brak w ustawie z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane definicji określającej powierzchnię zabudowy lub wskazującej według jakich zasad należy obliczać powierzchnię zabudowy obiektów budowlanych (w tym wiat, o których mowa w art. 29. 1. pkt 2), powoduje niemożność jednoznacznego zakwalifikowania inwestycji jako podlegającej procedurze „zgłoszeń” czy też procedurze uzyskania „decyzji o pozwoleniu na budowę”.
Ponieważ wg art. 30.2. ustawy Prawo budowlane do zgłoszenia należy dołączyć odpowiednie szkice lub rysunki, które może sporządzić „każdy” (uprawnienia projektowe nie są wymagane), to trudno uznać, że szkice te i rysunki winny być sporządzane zgodnie z zasadami ustalonymi dla projektów budowlanych i wskazanymi w § 8 ust. 2 pkt 9 Rozporządzeniu w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego, czyli zgodnie z normą PN-ISO 9836:1997.
Zagadnienie nr 2

Wg § 1. i § 5. Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - od wielkości powierzchni zabudowy działek, zależna jest wielkość wskaźnika powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki albo terenu wyznaczanego dla obszaru analizowanego i w konsekwencji dla planowanej nowej inwestycji.

§ 1. Rozporządzenie określa sposób ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym wymagania dotyczące ustalania:


2)
wielkości powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki albo terenu;

§ 5. 1. Wskaźnik wielkości powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni działki albo terenu wyznacza się na podstawie średniego wskaźnika tej wielkości dla obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza się wyznaczenie innego wskaźnika wielkości powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni działki albo terenu, jeżeli wynika to z analizy, o której mowa w § 3 ust. 1.

Brak w Rozporządzeniu w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego definicji określającej powierzchnię zabudowy czy też wskazującej według jakich zasad należy obliczać powierzchnię zabudowy, powoduje niemożność nie budzącego sporów wyliczenia wskaźników wielkości powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działku albo terenu, wyznaczanego w decyzji wz.

(Taka powierzchnia zabudowy może być przykładowo wyliczana na potrzeby decyzji wz na podstawie zasad obliczania powierzchni zabudowy wskazanych w Rozporządzeniu Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków, pomimo iż w projektach budowlanych powierzchnie są ostatnio liczone wg Polskiej Normy PN-ISO 9836.)
Zagadnienie nr 3

Według art. 35. 1. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowane – przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę lub odrębnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego właściwy organ sprawdza:

1)
zgodność projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu, a także wymaganiami ochrony środowiska, w szczególności określonymi w decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach, o której mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko;

Wg § 8. 2. pkt. 9 Rozporządzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego

§ 8. 1. Projekt zagospodarowania działki lub terenu powinien zawierać część opisową oraz część rysunkową sporządzoną na mapie do celów projektowych, o której mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 19 ust. 1 pkt 11 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287).

2. Część opisowa, o której mowa w ust. 1, sporządzona z uwzględnieniem § 7, powinna określać:

9)
w przypadku budynków - powierzchnię zabudowy, o której mowa w pkt 4, określanej zgodnie z zasadami zawartymi w Polskiej Normie dotyczącej określania i obliczania wskaźników powierzchniowych i kubaturowych wymienionej w załączniku do rozporządzenia.

(Jest to Polska Norma PN-ISO 9836 „Właściwości użytkowe w budownictwie”)

Brak wspólnej dla wszystkich aktów prawa definicji wskazującej według jakich zasad należy obliczać powierzchnię zabudowy, powoduje komplikacje przy sprawdzaniu zgodności projektu budowlanego z wymaganiami decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach. Źródłem problemu jest stosowanie odmiennych definicji, pochodzących z różnych aktów prawa, przy czym powierzchnia zabudowy budynków określana jest w projektach budowlanych na podstawie Polskiej Normy PN-ISO 9836, natomiast powierzchnia zabudowy w decyzjach o środowiskowych uwarunkowaniach określana jest zgodnie z definicją zawartą w Rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko.

Podobne komplikacje pojawiają się przy sprawdzaniu zgodności projektu budowlanego z ustaleniami decyzji wzizt, bowiem powierzchnia zabudowy bywa w decyzjach wzizt określana na podstawie Rozporządzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków; powierzchnia zabudowy budynków określana jest w projektach budowlanych przez Polską Normę PN-ISO 9836
Podobne brzmiące pojęcia odnoszące się do „wysokości”

Wysokość budynków to istotny parametr, bowiem jest i czytelny w krajobrazie i decydujący o sylwecie miasta. Wydawałoby się, że umożliwienie precyzyjnej regulacji wysokości, winno być jednym z priorytetów systemu prawa inwestycyjnego. Niestety obowiązujące przepisy posługują się trzema podobnie brzmiącymi pojęciami: „wysokość zabudowy”, „wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki” oraz „wysokość budynku” - w odmienny sposób opisującymi wysokość obiektów budowlanych, co umniejsza skuteczność narzędzi regulacji wysokości obiektów.
Pojęcie „wysokość zabudowy”

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym posługuje się w art. 15 ust. 2 pkt 6 pojęciem „wysokość zabudowy”. Przepis ten ustala m.in., iż w planie miejscowym obowiązkowo winna być określona maksymalna wysokość zabudowy, nie precyzując, w jaki sposób wysokość zabudowy należy wyznaczać.

Pojęcie „wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki”
Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - zawiera sformułowanie „Wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki”.

§ 7 tego Rozporządzenia stanowi, iż taką wysokość „mierzy się od średniego poziomu terenu przed głównym wejściem do budynku”. Rozporządzenie to uznaje za elewację frontową – tą elewację, która znajduje się od strony frontu działki. Natomiast § 2 pkt 5 Rozporządzenia stanowi, że za front działki należy rozumieć „część działki budowanej, która przylega do drogi, z której odbywa się główny wjazd lub wejście na działkę.

Pojęcie „wysokość budynku”
Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie - posługuje się sformułowaniem „wysokość budynku”. Definicja tego pojęcia zawarta jest w § 6 stanowiącym, iż „wysokość budynku, służącą do przyporządkowania temu budynkowi odpowiednich wymagań rozporządzenia, mierzy się od poziomu terenu przy najniżej położonym wejściu do budynku lub jego części, znajdującym się na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do górnej powierzchni najwyżej położonego stropu, łącznie z grubością izolacji cieplnej i warstwy ją osłaniającej, bez uwzględniania wyniesionych ponad tę płaszczyznę maszynowni dźwigów i innych pomieszczeń technicznych, bądź do najwyżej położonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku znajdującego się bezpośrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi.”

Konsekwencje

stosowania podobnie brzmiących pojęć odnoszących się do „wysokości”

Pojęcia „wysokość zabudowy”, „wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki” oraz „wysokość budynku” - trudno uznać za tożsame znaczeniowo. Posługując się ww. pojęciami nie mamy pewności, że ustalona w procedurze planistycznej „wysokość zabudowy” lub w decyzji wz „wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej” - będzie odczytywana zgodnie z intencjami urbanistów, w sytuacji zatwierdzania projektu budowlanego, sporządzonego w oparciu o definicję „wysokości budynku” zawartą w Rozporządzeniu w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie.

Sytuacja ta prowadzi do nie zawsze przewidywalnych efektów procedury kontrolnej opartej o art. 35. 1. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowane, według której organ sprawdza m.in. zgodność projektu budowlanego np. z ustaleniami planu miejscowego lub decyzji wzizt. Stosowanie w dokumentach i projektach odmiennych pojęć, pochodzących z różnych aktów prawa, powoduje niemożność prostego porównania parametrów. A przecież proces planowania, projektowania i zatwierdzania winien opierać się na przepisach prawa, nakazujących w jednakowy sposób określać wysokość obiektów budowlanych.
Ponadto warto zwrócić uwagę i na taki problem, iż w decyzji wzizt wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej mierzy się od średniego poziomu terenu przed głównym wejściem do budynku, natomiast w projekcie budowlanym wysokość budynku mierzy się od poziomu terenu przy najniżej położonym wejściu do budynku.
Podobne brzmiące pojęcia: powierzchnia biologicznie czynna oraz teren biologicznie czynny

Przepisy prawa inwestycyjnego wprowadziły dwa podobnie brzmiące pojęcia: „powierzchnia biologicznie czynna” oraz „teren biologicznie czynny”.

Rozporządzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego – w § 8 ust. 2 pkt 4 ustalającym co powinna określać część opisowa projektu zagospodarowania działki lub terenu, posługuje się sformułowaniem „powierzchnia biologicznie czynna”, nie wskazując na żadną definicję tego pojęcia.

Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie - posługuje się sformułowaniem „teren biologicznie czynny”. Definicja tego pojęcia zawarta w § 3 pkt 22 tego Rozporządzenia i brzmi ona, iż ilekroć w rozporządzeniu jest mowa o terenie biologicznie czynnym – „należy przez to rozumieć teren z nawierzchnią ziemną urządzoną w sposób zapewniający naturalną wegetację, a także 50 % powierzchni tarasów i stropodachów z taką nawierzchnią, nie mniej jednak niż 10 m2, oraz wodę powierzchniową na tym terenie”.

Konsekwencje

stosowania podobnie brzmiących pojęć: powierzchnia biologicznie czynna oraz teren biologicznie czynny

Analiza przytoczonych tekstów nakłania do postawienia tezy, iż pojęcia: „powierzchnia biologicznie czynna” i „teren biologicznie czynny” trudno uznać za tożsame znaczeniowo. 
Fachowcy specjalizujący w problematyce terenów zielonych mają na ten temat swoje zdanie. Warto w tym miejscu przytoczyć fragmenty dwóch opracowań, opisujących kwestie powierzchni biologicznie czynnych.

W opracowaniu „Wykorzystać wszystkie atuty zieleni” autorstwa Małgorzaty Bartnickiej i Izabelli Ullman (Wydział Architektury, Politechnika Białostocka) przeczytać można, iż „Nawet pojedyncze drzewo jest w stanie obniżyć temperaturę powierzchni gleby i powietrza wokół siebie. (…) Zielone ściany zdecydowanie zwiększają powierzchnię biologicznie czynną. (…) Po przeanalizowaniu właściwości tradycyjnych pnączy należy podkreślić, że nie wymagają dużej powierzchni nasadzenia; jedno pnącze zajmujące 1m² powierzchni gruntu jest w stanie pokryć 100m² powierzchni ściany”.

Natomiast autor artykułu „Zielone dachy ekstensywne jako adaptacja powierzchni straconej w osiedlach mieszkaniowych” (Jan Łukaszkiewicz, e-kwartalnik „Dachy Zielone”, nr 3/2010) stwierdza: „stopień rekompensaty przez zielony dach zajętego pod budowę terenu biologicznie czynnego określa się na różne sposoby. W myśl rozporządzenia ministra infrastruktury w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie w Polsce uznaje się, że zielony dach w połowie rekompensuje utraconą na rzecz zabudowy powierzchnię biologicznie czynną. W innych krajach wdrażane są dużo bardziej zaawansowane metody wskaźnikowej oceny ilościowej i jakościowej szaty roślinnej, które z powodzeniem mogą wskazywać stopień rekompensaty przyrodniczej w postaci dachu zielonego, np. metoda GnP (Greenery Provision) oparta o współczynnik GAI (Green Area Index). Współczynnik GAI określa stosunek powierzchni liści (traw, krzewów, drzew) do powierzchni terenu jaki zajmuje roślinność.”

Ponieważ wg art. 35. 1. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowane – przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę właściwy organ sprawdza m.in. zgodność projektu zagospodarowania działki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, to pojawia się pytanie – w jaki sposób badana jest w urzędach taka zgodność, w sytuacji w której projekt zagospodarowania działki zawiera informację o „powierzchni biologicznie czynnej” natomiast § 39 Rozporządzenia w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie stanowi, iż na działkach budowlanych, przeznaczonych pod zabudowę wielorodzinną, budynki opieki zdrowotnej (z wyjątkiem przychodni) oraz oświaty i wychowania co najmniej 25% powierzchni działki należy urządzić jako powierzchnię „terenu biologicznie czynnego”. Stosowanie odmiennych pojęć, pochodzących z różnych aktów prawa, powoduje niemożność prostego porównania parametrów, szczególnie w sytuacji, w której pojęcie „powierzchnia biologicznie czynna” jest pojęciem niezdefiniowanym w przepisach prawa.
WNIOSKI

Powyższa analiza wskazuje jak ważne jest wprowadzenie takich definicji pojęć urbanistycznych i architektonicznej, które są jednoznaczne i jednobrzmiące we wszystkich aktach systemu prawa inwestycyjnego. Wprowadzenie takiego „słowniczka” wydaje się zadaniem najprostszym, szczególnie wobec takich pojęć, których definicje zamieszczone nie są w ustawach, ale w takich aktach prawa jak rozporządzenia, a więc będących w gestii poszczególnych Ministerstw.

Bożena Nieroda
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