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Reforma administracyjna kraju zapoczatkowana 1 stycznia 1999 r. wprowadzita wiele
gtebokich przemian w procesie inwestycyjnym, wynikajgcych ze zmian kompetencji organow
administracji oraz prawa ochrony srodowiska. Komplikacji ulegt tryb i przebieg uzgodnien
dokonywanych na podstawie ocen oddzialywania na srodowisko wkomponowanych w
proces inwestycyjny. Podstawowe znaczenie dla procedur regulujacych przebieg procesu
inwestycyjnego miata ustawa z dnia 24 lipca 1998 roku o zmianie niektoérych ustaw
okreslajacych kompetencje organéw administracji publicznej — w zwigzku z reforma
ustrojowa panstwa (Dz.U. Nr 106, poz. 668), ktéra weszta w zycie z dniem 1 stycznia
1999 roku.

Dla potrzeb niniejszego artykutu przyjeto, ze proces inwestycyjny zaczyna sie
przygotowaniem wniosku o ustalenie warunkdéw zabudowy i zagospodarowania terenu, a

konczy sie przekazaniem obiektu budowlanego do uzytkowania.

Proces inwestycyjny skfada sie z kilku etapéw, podczas ktorych ré6zne osoby prawne i
fizyczne petnig rézne role, okreslone ustawg o zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawg - Prawo budowlane. Uczestnikami procesu inwestycyjnego sg: inwestor, projektant,
kierownik budowy (robét), inspektor nadzoru inwestorskiego i nadzoru budowlanego oraz
wykonawca oceny oddziatywania na srodowisko. Niektorych uczestnikow tego procesu tgczag
umowy cywilno-prawne z inwestorem. Umowy te mogg rozszerza¢ ustawowe zakresy praw i
obowigzkow; nie mogg natomiast wylgczaé czy tez zaweza¢ praw i obowigzkéw

przewidzianych przez ustawy, a gtdéwnie przez ustawe - Prawo budowlane.

Obowigzki wykonawcy oceny oddziatywania na $rodowisko wynikaja z wymogoéw,
jakie spetnia¢ majg oceny, okreslonych w rozporzgdzeniach Ministra Ochrony Srodowiska,
Zasobdéw Naturalnych i Lesnictwa z dnia 14 lipca 1998 roku:

e w sprawie okreslenia rodzajow inwestycji szczegodlnie szkodliwych dla srodowiska i
zdrowia ludzi albo mogacych pogorszy¢ stan srodowiska oraz wymagan, jakim powinny
odpowiada¢ oceny oddziatywania na srodowisko tych inwestycji (Dz.U. Nr 93, poz. 589),

e W sprawie wymagan, jakim powinny odpowiadaé¢ oceny oddziatywania na srodowisko
inwestycji nie zaliczonych do inwestycji szczegdlnie szkodliwych dla Srodowiska i zdrowia
ludzi albo mogacych pogorszy¢ stan srodowiska, obiektéw oraz robdt zmieniajgcych
stosunki wodne (Dz.U. Nr 93, poz. 590).

Rodzaje inwestycji

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym (art. 39 ust. 2) zwalnia z obowigzku

ustalania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu te inwestycje, dla ktorych
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przepisy ustawy - Prawo budowlane nie przewidujg obowigzku uzyskania pozwolenia na
budowe oraz roboty budowlane polegajgce na modernizacji, remoncie lub montazu,
przebudowie oraz zmianie przeznaczenia budynku lub jego czesci, jezeli nie powodujg

zmiany sposobu zagospodarowania terenu.

Zdecydowana wiekszos¢ inwestycji wymaga jednak pozwolenia na budowe oraz

ustalenia warunkoéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

W Swietle art. 29 ustawy - Prawo budowlane, pozwolenia na budowe nie wymaga
m.in.:

e budowa obiektow budowlanych pietrzgcych wode i upustowych o wysoko$ci pietrzenia
ponizej 1 m, poza rzekami zeglownymi oraz poza obszarami parkéw narodowych,
rezerwatdw przyrody i parkow krajobrazowych oraz ich otulin,

e budowa obiektéw przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizacji robét
budowlanych oraz ustawianie barakowozéw uzywanych przy wykonywaniu robot
budowlanych, badaniach geologicznych i pomiarach geodezyjnych,

o remont istniejgcych obiektéw budowlanych, z wyjgtkiem obiektéw zabytkowych, jesli nie
obejmuje on zmiany lub wymiany elementoéw konstrukcyjnych obiektu i instalacji
gazowych, albo zabezpieczenia przed wptywem eksploatacji gérniczej, lub powodzi, a
takze nie wplywa na zmiane wygladu w odniesieniu do otaczajgcej zabudowy na terenie
miast,

e remont obiektow regulacji rzek,

e wykonywanie i remont urzadzen melioracji szczegotowych poza obszarami parkéw
narodowych, rezerwatéw przyrody i parkow krajobrazowych oraz ich otulin,

e wykonywanie i remont uje¢ wod $rédlgdowych, powierzchniowych o wydajnosci ponizej
50 m3h oraz obudowa uje¢ wéd podziemnych,

e remont sieci telekomunikacyjnych oraz napowietrznych sieci elektroenergetycznych
prowadzonych po dotychczasowych trasach,

e remont drog, toréw i urzadzen kolejowych.

Zwolnienie z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe nie jest bezwzgledne, gdyz
w odniesieniu do wyzej podanych przedsiewzie¢ (poza budowg obiektéw przeznaczonych do
czasowego uzytkowania...), gdy ich realizacja moze spowodowac: pogorszenie stanu
srodowiska, warunkéow zdrowotno-sanitarnych, zwiekszenie ucigzliwosci dla terenow
sgsiednich itp., zgodnie z art. 30 ust. 3 ustawy - Prawo budowlane wtasciwy organ moze

natozy¢ w drodze decyzji obowigzek uzyskania pozwolenia na budowe.



Ze wzgledu na potencjalne oddziatywanie na $rodowisko, wustawg o
zagospodarowaniu przestrzennym (art. 40 ust. 4 pkt. 1 i 2 oraz ust. 5 pkt. 1), wprowadzony
zostat podziat inwestycji na nastepujgce kategorie:

e inwestycje szczegolnie szkodliwe dla srodowiska i zdrowia ludzi,

e inwestycje mogace pogorszy¢ stan srodowiska.

W wyniku nowelizacji ustaw: o ochronie i ksztattowaniu Srodowiska oraz Prawo
wodne podziat ten ma réwniez istotne znaczenie w omawianych dalej uzgodnieniach i

uzyskiwaniu pozwoleh.

Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa z
dnia 14 lipca 1998 roku (Dz.U. Nr 93 poz. 589), wydane na podstawie delegacji zawartej w
art. 40 ust. 5 pkt. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, oraz art. 70 ust. 4 ustawy o
ochronie i ksztaltowaniu Srodowiska, zawiera w §1 wykaz 28 rodzajéw inwestycji
zaliczonych do szczegodlnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi. Natomiast do
inwestycji mogacych pogorszy¢ stan srodowiska w rozporzgdzeniu w § 2 zaliczono:
e 4 rodzaje inwestycji zwigzanych z rolnictwem,
e 9 rodzajow inwestycji przemystu wydobywczego,
e 5 rodzajow inwestycji przemystu energetycznego,
e 13 rodzajow inwestycji w przemysle hutniczym, metalurgicznym i maszynowym,
e 3 rodzaje inwestycji w przemysle chemicznym,
¢ 10 rodzajow inwestycji przemystu spozywczego,
e 4 rodzaje inwestycji w przemysle tekstylnym, skérzanym, drzewnym i papierniczym,
e 17 rodzajow inwestycji infrastrukturalnych,
e 5 rodzajow inwestycji zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem,

e 20 rodzajow innych inwestyciji.

Czynnosci formalno-prawne zwigzane z przygotowaniem realizacji

inwestycji

Ustawa o0 zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawa - Prawo budowlane
przewidujg konieczno$¢ uzyskania dla inwestyciji:
e decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
e pozwolenia na budowe,

e pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego.



Realizacja inwestycji wymaga kolejno wymienionych ponizej, nastepujgcych po sobie,

czynnosci formalno-prawnych.

A. Sprawdzenie czy planowana inwestycja jest przewidziana w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub czy jest z nim zgodna.
W przypadku, gdy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego istnieje i
przewiduje mozliwo$¢ realizacji tego typu inwestycji - inwestor moze przystgpi¢ do
przygotowania i ztozenia wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu. Warunki takie zostang ustalone w formie decyzji, gdyz zgodnie z art. 43 ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym nie mozna odmowi¢ ustalenia warunkow zabudowy i
zagospodarowania terenu, jezeli inwestycja nie jest sprzeczna z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku, gdy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego istnieje, lecz nie
przewiduje mozliwoéci realizacji tego typu inwestycji, lub inwestycja jest sprzeczna z
ustaleniami miejscowego planu - niezbedne jest dokonanie zmiany planu. Nalezy przy
tym mie¢ na uwadze, ze w $wietle art. 12 ust. 4 ustawy o0 zagospodarowaniu
przestrzennym zmiany miejscowego planu dla danego obszaru wymagajg takich samych
decyzji i procedur, jak sporzgdzenie nowego, miejscowego planu dla tego obszaru.
W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wydawana
jest decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie przepiséw
szczegoblnych powszechnie obowigzujgcych odnoszgcych sie do tego terenu, z tym, ze
nie moze by¢ wydana decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla
inwestycji przewidzianej do zlokalizowania na obszarze przeznaczonym pod realizacje
zadan ponadlokalnych, do czasu sporzgdzenia takiego planu, gdyz bytaby ona w sSwietle

prawa niewazna.

B. Sprawdzenie do jakiego wyzej wymienionego rodzaju zaliczona jest planowana
inwestycja.
Istotne znaczenie bedzie miato kwalifikowanie inwestycji do odpowiedniej kategorii:
inwestycji szczegolnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi lub inwestyciji
mogacych pogorszy¢ stan srodowiska. W przypadku zakwalifikowania do jednej z tych
kategorii inwestor zobowigzany jest zleci¢ biegtemu (rzeczoznawcy) z listy Ministra
OSZNiL lub biegtemu z listy wojewody wykonanie oceny oddziatywania tej inwestycji na
Srodowisko.
Oceny oddziatywania na $rodowisko stanowi¢ powinny materiat pomocniczy przy

dokonywaniu uzgodnien przed wydaniem przez organ gminy decyzji o warunkach



zabudowy i zagospodarowania terenu w odniesieniu do wymienionych kategorii

inwestyciji.

. Przygotowanie i zlozenie wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy i

zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 41 ustawy o0 zagospodarowaniu przestrzennym przygotowanie takiego

whniosku nalezy do obowigzkéw inwestora. Inwestor, nawet jesli jest nim gmina, sktada

wniosek do wiasciwego wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta, ktérzy sg jedynymi

organami uprawnionymi do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i

zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 41 ust. 2 ustawy 0 zagospodarowaniu przestrzennym wniosek taki

powinien okresla¢:

— granice terenu przewidzianego pod zabudowe tj. objetego wnioskiem,

— funkcje i sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy i
zagospodarowania terenu,

— wielko$¢ zapotrzebowania na wode, energie oraz sposéb odprowadzenia lub
oczyszczenia sciekdw i inne potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej, a w
szczegolnych przypadkach sposob unieszkodliwiania odpadéw,

— charakterystyczne parametry techniczne inwestycji oraz w przypadku braku
obowigzku wykonania oceny oddziatywania na s$rodowisko (tj. w przypadku, gdy
wniosek dotyczy inwestycji nie bedacej inwestycjg szczegodlnie szkodliwg dla
srodowiska i zdrowia ludzi, lub nie bedacej inwestycja mogacg pogorszy¢ stan
srodowiska) - dane charakteryzujgce jej wptyw na srodowisko lub jego wykorzystanie.

Art. 41 ust. 3 wymienionej wyzej ustawy, zakazuje uzaleznienia wydania decyzji o

warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu od spetnienia przez wnioskodawce -

inwestora dodatkowych, nieprzewidzianych ustawg i innymi obowigzujgcymi przepisami

warunkéw lub $wiadczen na rzecz gminy.

. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wjt, burmistrz lub prezydent miasta wydajg decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku planu, na podstawie przepisdw szczegolnych
powszechnie obowigzujgcych, odnoszacych sie do tego terenu. Mozliwos¢ uzyskania
ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu jedynie na podstawie wyzej
wspomnianych przepisow szczegolnych nie dotyczy inwestycji przewidzianej do
zlokalizowania na obszarze przeznaczonym pod realizacje ponadlokalnych i lokalnych

celow publicznych. Jak juz wyzej wspomniano w takim przypadku istnieje obligatoryjny
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obowigzek sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lub
zmiany planu, a postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu zawiesza sie do czasu uchwalenia takiego planu.
W przypadku, gdy nie istnieje obowigzek sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a nastgpito ogtoszenie o przystgpieniu do jego
sporzadzenia, to postepowanie w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu zawiesza sie na okres nie dtuzszy niz 12 miesiecy. Jezeli
jednak w tym czasie nie nastgpito uchwalenie miejscowego planu, to wydanie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nastepuje w trybie okreslonym dla
przypadku jak przy braku planu.
Zgodnie z art. 40 ust. 2 ustawy o0 zagospodarowaniu przestrzennym decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku mozliwosci jej wydania mimo braku
miejscowego planu, przygotowywa¢ moze jedynie osoba posiadajgca uprawnienia
urbanistyczne. Z wymienionego wyzej zapisu ustawy wynika, iz w innych sytuacjach
ustawodawca nie stawia warunkéw co do kwalifikacji osoby przygotowujgcej takie
decyzje.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku

dopuszczalnego braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poprzedza

dos¢ skomplikowana procedura. W ramach tej procedury przeprowadzona musi by¢
rozprawa administracyjna, w wyniku ktorej przygotowany powinien zosta¢ projekt
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu. Nastepnie projekt ten powinien zostac
przekazany wojewodzie, ktéry po jego analizie winien rozstrzyga¢, w formie

postanowienia w ciggu 30 dni od przedstawienia tego projektu, o zgodnosci warunkow z

prawem. Jesli wojewoda stwierdzi, iz warunki zabudowy i zagospodarowania terenu sag

niezgodne z prawem i wady sg nieusuwalne, wéwczas wojt, burmistrz lub prezydent

miasta zobowigzani sg wyda¢ decyzje odmawiajgcg ustalenia warunkéw zabudowy i

zagospodarowania terenu.

Niezaleznie od powyzszego na wojcie, burmistrzu lub prezydencie miasta spoczywa

obowigzek uzgodnienia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu:

— w odniesieniu do inwestycji szczegdlnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi - z
dziatajgcymi w imieniu wojewody wojewodzkimi inspektorami: ochrony srodowiska
oraz sanitarnym,

— w odniesieniu do inwestycji moggcych pogorszy¢ stan srodowiska - z powiatowym
inspektorem sanitarnym.

Uzgodnienia z inspektorami: ochrony $rodowiska i sanitarnym powinny nastgpi¢ (w

formie postanowienia) w terminie nie dluzszym niz 2 miesigce na podstawie wyzej



wspomnianych ocen oddziatywania na s$rodowisko. Ustawa o zagospodarowaniu
przestrzennym przewiduje konieczno$¢ dokonania uzgodnien z szeregiem innych
organdw w zaleznosci od miejsca lokalizacji inwestycji np. z Ministrem Zdrowia i Opieki
Spotecznej - w odniesieniu do inwestycji lokalizowanych w miejscowosciach
uzdrowiskowych.

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich. Tak wiec dla tego samego
terenu mogg zosta¢ wydane takie decyzje réznym (wiecej niz jednemu) wnioskodawcom.
Odpisy takich decyzji sg doreczane do wiadomos$ci pozostatym wnioskodawcom i
wiascicielowi (uzytkownikowi wieczystemu) nieruchomosci, ktérym jednak nie przystuguje

prawo strony w tym postepowaniu.
Czynnosci formalno - prawne procesu budowlanego

Ustawa - Prawo budowlane nie okresla wprost, jakie etapy sktadajg sie na proces
budowlany. Przepisy (ustawy) regulujgce przebieg procesu budowlanego dotyczg wszystkich
obiektow (inwestycji), dla ktérych wymagane jest uzyskanie pozwolenia na budowe, oraz
tych, dla ktérych wymagane jest jedynie zgtoszenie wtasciwemu organowi zamiaru realizaciji
obiektu budowlanego. Przepisy te dotyczg réwniez autostrad, gdyz ustawa o autostradach
ptatnych nadata odmienny tryb od powszechnie obowigzujgcego trybu jedynie w odniesieniu

do lokalizacji inwestycji regulowanej przepisami ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

A. Opracowanie projektu budowlanego

Obowigzkiem inwestora, jak wyzej przy omawianiu obowigzkoéw uczestnikdéw procesu
inwestycyjnego wspomniano, jest zorganizowanie procesu budowy, w tym zapewnienie
opracowania projektu budowlanego przez osoby posiadajgce odpowiednie kwalifikacje
zawodowe, w tym przypadku przez projektanta.

Projekt budowlany, opracowany winien byé w sposéb zgodny z wymaganiami
okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (w odniesieniu
do autostrad - w decyzji o ustaleniu lokalizacji) oraz z wymaganiami wynikajgcymi z
przepisow (w szczegolnosci z ustawy - Prawo budowlane oraz rozporzgdzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 3 listopada 1998 roku w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego — Dz.U. Nr 140, poz. 906), a takze
z obowigzujgcymi Polskimi Normami i z zasadami wiedzy technicznej.

W szczegolnosci projekt budowlany powinien spetnia¢ okreslone w ustawie - Prawo

budowlane wymagania, do ktérych miedzy innymi naleza:



o zakres i tre$¢ projektu powinny by¢ dostosowane do specyfiki i charakteru obiektu

oraz stopnia skomplikowania robét budowlanych,

e umieszczone powinny byé w nim:

— projekt zagospodarowania dziatki lub terenu (sporzadzony na aktualnej mapie)
zawierajgcy: okreslenie granic dziatki lub terenu, usytuowanie, obrys i uktady
istniejacych i projektowanych obiektéw budowlanych, sieci uzbrojenia terenu,
sposoéb odprowadzania lub oczyszczania Sciekow, uktad komunikacyjny i uktad
zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych elementéw, wymiaréw, rzednych i
wzajemnych odlegtosci obiektow w nawigzaniu do istniejgcej i projektowanej
zabudowy terenow sasiednich,

— projekt architektoniczno-budowlany, okreslajgcy: funkcje, forme i konstrukcje
obiektu, wraz z jego charakterystykg energetyczng i ekologiczng, niezbedne
rozwigzania techniczne i materialowe, ukazujgce sposoby nawigzania do
otoczenia, a w odniesieniu do obiektow uzytecznosci publicznej i
mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego - opis dostepnosci dla osoéb
niepetnosprawnych,

— stosownie do sytuacji i potrzeb oswiadczenia wilasciwych jednostek
organizacyjnych o zapewnieniu i warunkach dostawy oraz przytgczania obiektu
do sieci:  wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych,
elektroenergetycznych, telekomunikacyjnych oraz komunikacyjnych (drég),

— stosownie do potrzeb, wyniki badan geologiczno-inzynierskich, a takze warunki
geotechniczne posadowienia obiektéw.

Kazdy projekt budowlany musi zawiera¢ sporzadzong przez projektanta charakterystyke

ekologiczng, co umozliwi okreslenie wptywu inwestycji na sSrodowisko i zdrowie ludzi oraz

na interesy osob ftrzecich. Zgodnie z §11 wust.2, pkt. 10 cytowanego wyzej
rozporzgdzenia Ministra SWIA charakterystyka powinna pozwala¢ na okreslenie wyzej
wymienionego wptywu pod wzgledem:

— zapotrzebowania na wode i odprowadzania sciekdw,

— emisji zanieczyszczen gazowych (w tym zapachdw), pytowych i ptynnych, z
podaniem ich rodzaju, ilosci i zasiegu rozprzestrzeniania sie,

— wytwarzania odpadéw statych, z podaniem ich rodzaju i iloéci,

— emisji hatasu oraz wibracji, a takze promieniowania, w szczegdlnosci jonizujgcego,
zaktocen elektromagnetycznych i innych, z podaniem odpowiednich parametréw tych
czynnikéw i zasiegu ich rozprzestrzeniania sieg,

— wplywu obiektu na istniejacy drzewostan, powierzchnie ziemi, w tym glebe, wody

powierzchniowe i podziemne.



Projekt powinien wykazywacé, ze przyjete w nim rozwigzania przestrzenne, funkcjonalne i
techniczne ograniczajg lub eliminujg wptyw obiektu na srodowisko przyrodnicze, zdrowie

ludzi i inne obiekty budowlane.

. Uzyskanie wymaganych prawem opinii, pozwolen i uzgodnien oraz sprawdzen
projektu budowlanego
Uzyskanie opinii, pozwolen, uzgodnieh i sprawdzen nalezy do obowigzkéw projektanta
okreslonych w art. 20 ust. 1 pkt. 2 ustawy - Prawo budowlane, choC art. 32 ust. 1 tej
ustawy wskazuje, iz nalezy to do obowigzkéw inwestora. Nalezy wiec przyjgc, ze
projektant jest z mocy prawa upowazniony do wystepowania w tych sprawach w imieniu
inwestora.
Art. 32 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane zapewnia istotne usprawnienia i przyspieszenie
procedury uzyskiwania opinii i uzgodnien. Organy uprawnione, na mocy przepisow
szczegolnych, do dokonywania uzgodnien, wyrazania opinii lub zgody majg 14 dni na
zajecie stanowiska od daty wplywu przedtozonego rozwigzania. Nie wyrazenie w tym
terminie stanowiska oznacza brak zastrzezen tych organow do przedstawionych,
proponowanych rozwigzan. Termin 14-dniowy nie dotyczy przypadkoéw, w ktorych
stanowisko powinno by¢ wyrazone w formie decyzji. Najczesciej wystepujgcymi
uzgodnieniami lub opiniami wymaganymi prawem sg:

— uzgodnienia projektu budowlanego inwestycji z punktu widzenia ochrony srodowiska,
ktére dokonywane sg w formie postanowienia wtasciwego wojewody, na podstawie
art. 68 ust. 5 ustawy o ochronie i ksztattowaniu srodowiska; uzgodnienie to, nastepuje
przy wykorzystaniu odpowiedniej oceny oddziatywania na srodowisko;

— uzgodnienia projektu wydawane przez wiasciwego terenowego inspektora
sanitarnego,

— decyzje wojewody lub starosty udzielajgcych na mocy art. 82 ust. 1 ustawy - Prawo
wodne pozwolenia wodnoprawnego na podstawie operatu wodnoprawnego lub
spetniajgcej jego wymogi innej dokumentacji; (wymogi jakim powinien odpowiadac¢
taki operat okresla zarzgdzenie Ministra Rolnictwa z dnia 26 stycznia 1976 roku w
sprawie wymagan, jakim powinien odpowiadaé operat wodnoprawny - M.P. Nr 6
poz. 23),

— decyzje wojewody ustalajgce rodzaje i ilosci substancji zanieczyszczajgcych
dopuszczonych do wprowadzania do powietrza (decyzje o dopuszczalnej emisji)
wydawane na mocy art. 30 ustawy o ochronie i ksztaftowaniu srodowiska dla
obiektow zaliczonych do inwestycji szczegolnie szkodliwych dla Srodowiska i zdrowia

ludzi oraz dla pozostatych obiektéw - decyzje starosty (wykonujgcego zadania z
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zakresu administracji rzgdowej); podstawg wydania decyzji jest przedstawiona przez
inwestora dokumentacja zawierajgca miedzy innymi opis stosowanej technologii,
charakterystyke poszczegdlnych emitoréw i czas ich pracy oraz czas pracy zaktadu,
okreslenie rodzajow i ilosci emitowanych zanieczyszczen pytowych i gazowych,

— opinie (uzgodnienia) wojewédzkiego — powiatowego komendanta Panstwowej Strazy
Pozarnej,

— oswiadczenia odpowiednich jednostek organizacyjnych dotyczgce dostaw wody i
odbioru sciekéw, odpadow, zwtaszcza niebezpiecznych, oraz dostaw energii.

Jednym z obowigzkow projektanta jest natozony art. 20 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane

obowigzek zapewnienia sprawdzenia, przez osobe posiadajgcg uprawnienia budowlane

bez ograniczeh w odpowiedniej specjalnosci lub przez rzeczoznawce budowlanego,

projektu architektoniczno-budowlanego pod wzgledem zgodnos$ci z przepisami miedzy

innym techniczno-budowlanymi i Polskimi Normami.

Organ nadzoru budowlanego moze, ale nie musi, bada¢ zgodnos¢ projektu z przepisami.

Ustawodawca bowiem przesadzajgc, ze za projekt budowlany w petni odpowiedzialny jest

projektant zdjgt z organu administracji architektoniczno-budowlanej, wydajgcego pozwolenie

na budowe, obowigzek kontroli projektu nawet pod kgtem jego zgodnosci z prawem.

. Uzyskanie prawa do dysponowania nieruchomoscia.
Przed wystgpieniem z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe inwestor musi
uzyskac¢ dowdd, ze posiada prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane

(wyciag z ksiag wieczystych lub umowa).

. Opracowanie i ztozenie wniosku o pozwolenie na budowe.

Inwestor posiadajgc omoéwione wyzej:

— decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

— prawo do dysponowania nieruchomoécig na cele budowlane,

— projekt budowlany wraz z wymaganymi przepisami szczegolnymi uzgodnieniami,
opiniami lub pozwoleniami (np. wodonprawnymi)

moze, o ile nie uptyneta waznos¢ decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania

terenu, poza szczegdlnymi, nizej opisanymi przypadkami przygotowac i ztozy¢ wniosek o

pozwolenie na budowe we wilasciwym organie administracji architektoniczno—

budowlanej. Organem tym jest starosta (lub gmina, jesli starosta na mocy art. 82a ustawy

- Prawo budowlane powierzy jej te czynnosci na drodze porozumienia, z tym, ze gminie

nie moga byC¢ jednak powierzane sprawy zwigzane z wydawaniem decyzji

administracyjnych dot. inwestycji gminy, komunalnej osoby prawnej lub innej komunalnej

jednostki organizacyjnej). Wyjatkiem sg: obiekty usytuowane na terenie pasa
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technicznego portéw i przystani morskich, morskich wéd wewnetrznych i morza
terytorialnego, hydrotechniczne obiekty pietrzace, upustowe, regulacyjne, melioracji
podstawowych oraz kanatéw itp. obiektéw stuzgcych ksztattowaniu i wykorzystywaniu
zasobow wodnych, drég publicznych krajowych i wojewddzkich oraz drég ekspresowych i
autostrad, lotnisk cywilnych, obiektow stuzgcych celom wojskowym i bezpieczenstwa
panstwa — dla ktérych organem administracji architektoniczno—budowlanej jest
wojewoda.

Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotgczy¢ wyzej wymienione dokumenty.
Whiosek o pozwolenie na budowe moze dotyczy¢ catego zamierzenia budowlanego lub
jego wydzielonej czesci. W tym ostatnim przypadku inwestor zobowigzany jest do
przedstawienia projektu zagospodarowania terenu dla catego zamierzenia budowlanego.
W przypadkach projektowanej realizacji obiektow budowlanych, ktérych wykonanie lub
uzytkowanie moze stwarza¢ powazne zagrozenie dla uzytkownikéw i srodowiska, takich
jak: obiekty energetyki jadrowej, rafinerie, zaktady chemiczne, zapory wodne, lub ktorych
projekty budowlane zawierajg nowe, nie sprawdzone w krajowej praktyce rozwigzania
techniczne, nie znajdujgce podstaw w przepisach i Polskich Normach, do wniosku o
wydanie pozwolenia na budowe inwestor zobowigzany jest na mocy art. 33 ust. 3 ustawy
- Prawo budowlane dotgczy¢ oprocz oceny oddziatywania na $rodowisko rowniez
specjalistyczng opinie wydang przez osobe fizyczng lub jednostke organizacyjng
wskazang przez wiasciwego ministra (np. Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw

Naturalnych i Lesnictwa).

. Wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub decyzji odrebnej o zatwierdzeniu
projektu budowlanego starosta sprawdza i analizuje przedtozony projekt i zwigzane z
wnioskiem dokumenty. Starosta sprawdza:

e zgodnosé projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z:

— wymaganiami prawa ochrony srodowiska oraz z warunkami okreslonymi przez
wojewode i terenowego inspektora sanitarnego podczas uzgadniania projektu
budowlanego inwestycji szczegdlnie szkodliwej dla $rodowiska i zdrowia ludzi
oraz mogacej pogorszy¢ stan srodowiska,

— miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,

— wymaganiami decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, ktore
w praktyce stanowig o lokalizacji planowanej inwestycji w konkretnym miejscu,
zgodnej z planem miejscowym oraz okreslajg ograniczenia i zakazy wynikajgce z

tego planu i z przepiséw szczegolnych,
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—  przepisami techniczno-budowlanymi, co sprowadza sie w praktyce do analizy
zgodnosci z postanowieniami rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 roku w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 10, poz. 46) oraz
Z innymi przepisami i rozporzgdzeniami,

e kompletnos¢ projektu budowlanego i posiadanie oméwionych wyzej wymaganych
opinii, uzgodnien i sprawdzen, w tym sprawdzen przez osobe posiadajgcg wymagane
kwalifikacje,

e czy projekt wykonany zostat przez osobe posiadajgcg niezbedne uprawnienia
budowlane.

W przypadku stwierdzenia, ze projekt budowlany nie zostat sporzagdzony, a w przypadku
wymagalnosci sprawdzenia nie byt sprawdzony przez osoby posiadajgce stosowne
uprawnienia, nie moze nastgpic¢ jego zatwierdzenie. Tym samym nie moze by¢ wydane
pozwolenie na budowe.
W przypadku stwierdzenia przez organ administracji architektoniczno-budowlanej
(dotychczas nadzoru budowlanego) - mozliwych do usuniecia nieprawidtowosci w
projekcie, organ ten postanowieniem nakiada na inwestora obowigzek usuniecia w
okreslonym terminie wskazanych nieprawidtowosci. Postanowienie to jest ostateczne i
nie przystuguje na nie zazalenie. Po uptywie terminu okreslonego w postanowieniu i
nieusunieciu nieprawidtowosci, wymieniony wyzej organ wydaje decyzje o odmowie
zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe. W przypadku
terminowego spetnienia wymagan organ nie moze odmoéwi¢ wydania decyzji o
pozwoleniu na budowe.
Wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe organ, na mocy art. 38 ustawy - Prawo
budowlane, ma obowigzek niezwlocznego przestania decyzji o pozwoleniu na budowe
organowi, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
na mocy art. 82b ustawy - Prawo budowlane ma obowigzek niezwtocznego przekazania
kopii decyzji (postanowienia) organowi nadzoru budowlanego — w tym przypadku
powiatowemu inspektorowi nadzoru budowlanego. Ma réwniez obowigzek prowadzenia
rejestru decyzji o pozwoleniu na budowe oraz przechowywania przez okres istnienia
obiektu budowlanego zatwierdzonych projektow budowlanych i innych dokumentow
objetych pozwoleniem na budowe.

Decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed

uptywem 2 lat od dnia, w ktorym decyzja ta stata sie ostateczng, lub gdy budowa zostata

przerwana na okres diuzszy niz 2 lata.
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F. Realizacja obiektu budowlanego
Rozpoczecie budowy nastepuje po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na budowe, z chwilg
podjecia prac przygotowawczych, ktérych lista jest okre$lona w art. 41 ustawy - Prawo

budowlane.
Przekazanie obiektu budowlanego do uzytkowania

Po zakonczeniu robot budowlanych nastepuje ostatnia faza procesu inwestycyjnego -
przekazanie obiektu budowlanego do uzytkowania. Obowigzujg dwie procedury przekazania
obiektu do uzytkowania zalezne od tego, czy wymagane jest w odniesieniu do konkretnego

obiektu uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie, czy tez nie.

W przypadku, gdy nie zachodzi koniecznos¢ uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego, ale na wzniesienie tego obiektu wymagane bylo pozwolenie na
budowe lub zgtoszenie budowy, to do uzytkowania takiego obiektu mozna przystgpic w
14 dni po zawiadomieniu wiasciwego organu o zakonczeniu budowy, o ile organ ten nie

zgtosi sprzeciwu.

Inwestor, na ktérego natozono obowigzek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego jest zobowigzany przed ziozeniem wniosku o takie pozwolenie
zawiadomié o zakohczeniu budowy obiektu budowlanego i zamiarze przystgpienia do jego
uzytkowania zgodnie z wiasciwoscig wynikajgcg z przepisdw szczegolnych: Inspekcje
Ochrony Srodowiska, Inspekcje Sanitarng, Panstwowg Inspekcje Pracy oraz Panstwowg
Straz Pozarng. Niezajecie stanowiska w terminie 14 dni od otrzymania zawiadomienia przez
wyzej wymienione organy traktuje sie jak niezgtoszenie sprzeciwu lub uwag. Forma prawna
wniesienia sprzeciwu lub uwag przez te organy jest uregulowana w przepisach

szczegolnych, okreslajgcych zasady i tryb ich funkcjonowania.

Przed oddaniem obiektu do eksploatacji inwestor powinien uzyska¢ wszystkie
niezbedne pozwolenia ekologiczne, w tym m.in.:
e decyzje o dopuszczalnej emisiji;
e decyzje dotyczgce gospodarki odpadami;

e pozwolenia wodnoprawne.

W przypadku zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego inwestor
powinien dotgczy¢ o$wiadczenia o braku sprzeciwu lub uwag ze strony 10S, IS, PIP i PSP.
Organ nadzoru budowlanego nie moze zadaé¢ przediozenia mu innych dokumentéw poza

wymienionymi w art. 57 ustawy - Prawo budowlane, moze natomiast zgdac ich uzupetnienia lub
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poprawienia brakéw i niescistosci. Organ nadzoru budowlanego nie moze udzieli¢ pozwolenia

na uzytkowanie obiektu budowlanego w przypadku braku jakiegokolwiek z tych dokumentéw.

Organ nadzoru budowlanego wydaje pozwolenie na uzytkowanie obiektu po
protokolarnym stwierdzeniu na miejscu budowy uporzgdkowania terenu budowy oraz
zgodnosci wykonania obiektu z warunkami zabudowy i zagospodarowania terenu oraz

warunkami wynikajgcymi z pozwolenia na budowe.

Jezeli wiasciwy organ stwierdzi, ze przekazywany do uzytkowania obiekt budowlany
spetnia okreslone wyzej warunki, pomimo niewykonania czesci robot wykonczeniowych lub
innych robot zwigzanych z obiektem, w wydanym pozwoleniu na uzytkowanie moze okresli¢
termin wykonania tych robdt. Nie ma to zastosowania w przypadku, gdy nie wykonano

instalacji i urzgdzen stuzgcych ochronie srodowiska.

Organ nadzoru budowlanego moze w pozwoleniu na uzytkowanie obiektu
budowlanego okresli¢ warunki uzytkowania tego obiektu, albo uzalezni¢ jego uzytkowanie od

wykonania okreslonych robét budowlanych w wyznaczonym terminie.

Mgr inz. Bogustawa Kram,
PROEKO Sp. z 0.0,

Warszawa
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