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WPROWADZENIE

Realizacja inwestycji budowlanych jest zagadnieniem skomplikowanym i wymagajacym doglebnej znajo-
mosci danej problematyki. Wiedza ta, docenianie jej wagi, jest konieczna i niezwykle istotna, zwlaszcza
ze wzgledu na potrzebe zadbania o interesy inwestora, ale przy uwzglednieniu licznych uwarunkowan,
takich jak:

— wymogi obowiazujacych norm prawnych,

— znaczne koszty ponoszone na wszystkich etapach inwestowania, jak tez

— istotne skutki niedostrzezenia réznego rodzaju wad w catym procesie inwestowania.

Sprawy budownictwa naleza do powaznych zagadnieri znajdujacych sie w centrum zainteresowania pan-
stwa. Ta kwestia nie moze umykac z pola widzenia ani organom publicznym, do ktérych kompetencji nale-
73 sprawy budowlane, ani inwestorom czy pozostatym uczestnikom procesu budowlanego (projektantowi,
kierownikowi budowy, inspektorowi nadzoru). Wyrazamy przekonanie, ze $wiadomo$¢ i odpowiednia
wiedze w tym zakresie powinny posiadaé¢ réwniez sady sprawujace sadowa kontrole dziatalno$ci admini-
stracji publicznej. Zwlaszcza niedowtad w dzialaniu organéw publicznych, a nawet brak wymaganej wie-
dzy i Swiadomosci sadéw, wywotuje powazne negatywne skutki w postaci przede wszystkim duzych strat
zaréwno finansowych, jak i wizerunkowych dla panstwa. W dotychczasowej praktyce autorzy odnotowali
az nadto wiele takich przypadkow, ktére zostaly opisane w profesjonalnych wydawnictwach branzowych
w celu upowszechnienia wiedzy prawniczej oraz podniesienia $wiadomosci spotecznej w tej sferze. Jako
autorzy i redaktorzy naukowi kilku komentarzy prawniczych zajmujacych sie problematyka budowlana
(Ustawa o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodo-
wiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko. Komentarz, red. T. Filipowicz, A. Pluciriska-Filipowicz,
M. Wierzbowski, Warszawa 2017; Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
red. A. Pluciriska-Filipowicz, M. Wierzbowski, wyd. 3, Warszawa 2018; Komentarz do ustawy — Prawo bu-
dowlane, red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, wyd. 4, Warszawa 2020) mamy na uwadze dbato$é
o wlasciwa i mozliwie najpelniejsza wiedze w omawianym zakresie.

Niniejsza publikacja ma na celu przede wszystkim podniesienie $wiadomosci — zaréwno prawnej,
jak i spotecznej — zlozono$ci zagadnien obejmujacych realizacje inwestycji budowlanych oraz pomoc
w stosowaniu odno$nych regulacji i rozwiazan prawnych.

Wydanie trzecie niniejszego opracowania zostato przygotowane przy uwzglednieniu zaktualizowanych
tekstow aktéw prawnych oraz wzbogacone o oméwienie rozwiazan prawnych zawartych w najnowszym
projekcie nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (IX kadencja, druk sejm.
3097), ktory to projekt w dniu 25 maja 2023 r. uzyskat status uchwalonej ustawy, cho¢ w chwili przekaza-
nia opracowania do druku czeka na podpis Prezydenta RP.

Nowelizacja ta stanowi gruntowna reforme systemu planowania przestrzennego w Polsce. Twércy projek-
tu ustawy odwotali sie do czestych postulatéw srodowisk branzowych, ktére dotycza m.in. zastapienia stu-
dium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy — dokumentu o charakterze
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WPROWADZENIE

aktu kierownictwa wewnetrznego — aktem prawa miejscowego, ktorego ustalenia bylyby wiazace takze
przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy (plan ogélny). Uwaga pomystodawcéw projektu ustawy
skupita sie réwniez na kwestii poprawy jakosci Zycia i racjonalizacji lokalizowania nowej zabudowy. Ich
zdaniem, moze to nastapi¢ poprzez wprowadzenie standardéw warunkujacych powstawanie nowych in-
westycji mieszkaniowych. Osiagniecie tego celu zalezne jest tez od dostepu do niezbednej infrastruktury
spotecznej. Nowela wprowadza rozwiazania stuzace usprawnieniu sporzadzania planéw miejscowych oraz
proponuje nowe narzedzia urbanistyki operacyjnej, utawiajace inwestowanie przy zachowaniu zasad tadu
przestrzennego i transparentnos$ci (zintegrowany plan inwestycyjny). Tworcom nowych przepiséw zaleza-
1o na maksymalnej dostepnosci spoteczenistwa do danych dotyczacych planowania przestrzennego. Stuzy¢
temu bedzie wdrozenie ogélnokrajowego Rejestru Urbanistycznego jako powszechnego Zrédia danych
i informacji przestrzennych w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego.

Warszawa, czerwiec 2023 r.
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1. PRZYGOTOWANIE DO PROCESU INWESTYCJI BUDOWLANYCH — ZAGADNIENIA OGOLNE 1-3

1. Przygotowanie do procesu inwestycji
budowlanych — zagadnienia ogélne

A. Decyzja Srodowiskowa i jej skutecznos¢

Podstawa prawna: ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz.U.z 2023 r. poz. 1094), dalej: u.u.i.s.o.

Przystepujac do analizy zagadnienia, ktérego przedmiotem jest realizacja konkretnej inwestycji budowla-
nej, konieczne jest szczegétowe wyjasnienie, czy dana inwestycja nalezy do tych, do ktérych stosuje sie
przepisy ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochro-
nie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko. Powazne znaczenie w kontekscie rozpocze-
cia procesu inwestycyjnego ma decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji.
Brak rozwazenia, czy inwestor zamierza realizowaé¢ inwestycje, do ktorej stosuje sie przepisy powyzszej
ustawy jeszcze przed rozpoczeciem czynnos$ci przygotowawczych, spowoduje powazne negatywne skutki,
a zwlaszcza bedzie miato istotny wptyw na wydtuZenie procesu inwestowania.

waznE! Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia wywotuje skutek w postaci upraw-
nienia dla inwestora o wystapienie na jej podstawie z wnioskiem o pozwolenie na budowe przez
okres 6 lat. Nie jest to okres waznosci tej decyzji, a wylacznie czas trwania promesy uprawniajacej do
zgloszenia wniosku o decyzje w sprawie pozwolenia na budowe lub dokonania zgloszenia. Decyzja o $ro-
dowiskowych uwarunkowaniach inwestycji ztozona skutecznie przy wniosku o pozwolenie na budowe jest
wazna przez caty okres prowadzenia postepowania o pozwolenie na budowe, a nawet podczas realizacji
inwestycji. Podlega ona réwniez w razie potrzeby badaniu po oddaniu inwestycji do uzytkowania.

Pojawiaja sie poglady, ze decyzja Srodowiskowa podlega wygaszeniu decyzja administracyjna na podsta-
wie art. 162 k.p.a. w chwili, gdy uptynat okres 6 lat od jej wydania, a inwestor nie wystapit w tym czasie
o pozwolenie na budowe. Nalezy jednak uzna¢, Ze poglady te nie opieraja sie na normach prawnych, a na-
wet sa z gruntu wadliwe. Mozna tak stwierdzi¢ zwlaszcza w sytuacji, gdy mamy do czynienia z inwestycja
przewidziana do realizacji etapowe;.

Przed rozpoczeciem inwestycji budowlanej znacznych rozmiaréw, a w szczegélnosci przewidzianej do re-
alizacji w diuzszym okresie, konieczne jest, najlepiej juz na poczatku pierwszej fazy przygotowawczej,
dokonanie analizy i oceny, czy bedzie ona miata charakter etapowy. Najbardziej wtasciwe z perspekty-
wy inwestora jest zamieszczenie juz we wniosku o wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
inwestycji (decyzji Srodowiskowej) jednoczesnie wniosku o wydanie przez organ Srodowiskowy
postanowienia stwierdzajacego etapowos¢ inwestycji w trybie art. 72 ust. 4 u.u.i.$.0., stanowiacej
podstawe orzeczenia decyzja Srodowiskowa.

wAznE! Postanowienie to wedlug tre$ci ww. przepisu powoduje, ze inwestor ma zagwarantowany nie
6-letni, lecz 10-letni okres uprawniajacy do skutecznego wystapienia o pozwolenie na budowe.
Nieuzyskanie powyzszego postanowienia wraz z decyzja Srodowiskowa nie pozbawia inwestora prawa
do wystapienia o takowe postanowienie, jednakze musi on zadba¢, aby stosowny wniosek zostat
zlozony jeszcze przed uptywem 6 lat przewidzianych dla skutecznosci decyzji Srodowiskowe;j.
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4-5 PRZYGOTOWANIE PROCESU INWESTYCYJNEGO (ZAGOSPODAROWANIE TERENU. ..

Nie ma przy tym zadnej mozliwosci ubiegania si¢ o przywrdocenie uchybionego terminu, gdyz
ma on charakter materialnoprawny, a nie procesowy.

Inwestor musi takze pamieta¢ o tym, ze zmiana warunkéw, ktére legty u podstaw faktycznych wydania
decyzji Srodowiskowej w zwiazku z ustaleniami realizacyjnymi, wymaga zmiany decyzji o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie stanowiacej podstawe prawna wydania tej
decyzji. Brak wystapienia o zmiane decyzji srodowiskowej w sytuacji, gdy jest to konieczne, w przypadku
inwestycji realizowanej etapowo powoduje, Ze nie ma zastosowania przedtuzony, bo 10-letni, okres obo-
wiazywania tej decyzji, lecz staje sie ona bezskuteczna w zakresie wymogéw dotyczacych wniosku o po-
zwolenie na budowe, gdyz pozostaje w mocy podstawowy, 6-letni termin.

wazne! Inwestor kazdej inwestycji objetej decyzja srodowiskowa ma obowiazek na biezaco ana-
lizowaé, czy pozostaja aktualne warunki realizacyjne okreslone w tej decyzji. Zmiana warun-
kéw wymaga aktualizacji decyzji srodowiskowej, co nastepuje w drodze wydania na wniosek
inwestora decyzji zmieniajacej. Niepozyskanie decyzji zmieniajacej moze doprowadzi¢ do koniecznosci
wystapienia z nowym wnioskiem o decyzje Srodowiskowa, co znacznie wydtuzy proces inwestowania.

B. Ogolne kwestie dotyczace planowania i zagospodarowania
przestrzennego w aspekcie inwestowania budowlanego

Podstawa prawna: ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2 2023 r. poz. 977); art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
22023 r. poz. 40 ze zm.; art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r.
poz. 682 ze zm.).

Dla wszystkich planowanych dziatari inwestycyjnych inwestor na wstepie powinien dokonaé oceny, czy
dany teren przewidziany pod realizacje inwestycji, ktéra zamierza realizowa¢, jest objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przez rade gminy jako organ stanowiacy samo-
rzadu gminnego, czy tez brak jest planu miejscowego i nie ma obowiazku jego sporzadzenia. W razie
gdy plan miejscowy dla danego terenu obowiazuje, inwestor powinien zainteresowac sie, czy stwarza
on prawne podstawy do skutecznego ubiegania sie o pozwolenie na budowe. W tym celu nalezy wysta-
pi¢ z wnioskiem o wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) do
wlasciwego urzedu gminy lub miasta, a nastepnie dokonaé weryfikacji zgodnosci zamierzenia z zapisa-
mi MPZP. Zachowanie zgodno$ci z ustaleniami MPZP jest jednym z warunkéw uzyskania pozwolenia na
budowe lub decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki oraz projektu architektoniczno-
-budowlanego. Moze wiec zaistnie¢ tez taka sytuacja, ze bez uprzedniej zmiany planu miejscowego,
ktéra wymaga przeprowadzenia przewidzianej ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym pelnej procedury (takiej samej jak w przypadku sporzadzania nowego planu miejscowego), in-
westor nie bedzie mégt skutecznie ubiegaé sie o pozwolenie na budowe na planowane przez siebie
zamierzenie budowlane. W przypadku gdy toczy sie postepowanie w sprawie ustalenia nowego planu
miejscowego lub tez jego zmiany, wskazane jest, aby inwestor objat te kwestie swoim zainteresowa-
niem i w razie potrzeby skorzystat z przewidzianych wymieniona ustawa srodkéw. Nalezy mie¢ jednak
na wzgledzie, ze gdyby w aktualnym stanie prawnym inwestor wystapit z inicjatywa (wnioskiem) do
organu gminy o przystapienie do sporzadzenia MPZP lub jego zmiany (jesli MPZP dla danego terenu
juz obowiazuje), brak jest podstaw prawnych ($rodkéw prawnych) do skutecznego kwestionowania nie-
uwzglednienia wniosku inwestora w tym zakresie.
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wazne! We wstepnej fazie inwestowania inwestor powinien wyjasni¢, czy dla terenu, w ktéry zamierza zain-
westowat, istnieje obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i jakie sa jego postano-
wienia majace istotny wptyw na realnos¢ realizacji inwestycji.

Analizie nalezy poddac takze okolicznos¢, jaki jest stopien zgodno$ci planu miejscowego ze studium pla-
nistycznym, a takze czy nie zachodzi konieczno$é doprowadzenia do zmiany planu miejscowego,
niejednokrotnie po uprzedniej zmianie studium, w wyniku inicjatywy inwestora.

Duza czes$¢ kraju nie jest objeta planami miejscowymi i nie ma prawnego obowiazku wprowadzenia ta-
kiego planu. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje mozliwo$¢ realizacji
inwestycji budowlanych na takich terenach, jednakze pod warunkiem uzyskania przez inwestora uprzed-
nio decyzji o warunkach zabudowy lub uchwaty o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej (dla tego
rodzaju inwestycji), stanowiacych promese uprawniajaca do wystapienia z wnioskiem o pozwole-
nie na budowe. Inwestor moze ubiega¢ sie o ustalenie nowego planu miejscowego lub tez o jego zmiane,
jednakze ustawa nie przewiduje mozliwosci skutecznego kwestionowania odmowy organu gminy w tym
zakresie. Kwestionowanie w drodze postepowania sadowoadministracyjnego przewiduje sie w zakresie
istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu i trybu jego sporzadzania.

Mozliwo$¢ wniesienia skargi do sadu administracyjnego przewiduje art. 101 ust. 1 u.s.g. Istnieje obszer-
ne orzecznictwo sadéw administracyjnych dotyczace kwestii zaskarzania uchwaty rady gminy do sadu
administracyjnego.

Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego i okresla przeznaczenie terenéw oraz sposoéb ich za-
gospodarowania i zabudowy. W szczegdlnosci okresla wskazniki zagospodarowania terenu i parametry
zabudowy, w tym: minimalna i maksymalna intensywno$¢é zabudowy, wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy. Ponad-
to plan okresla m.in. granice terenéw podlegajacych ochronie planistycznej oraz terenéw z ograniczenia-
mi w uzytkowaniu, zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, ochrony srodowiska, przyrody
i krajobrazu, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. Plan zawiera réwniez ustalenia dotyczace
ksztattowania ukladu przestrzeni publicznych, obstugi komunikacyjnej, w tym wskazniki parkingowe,
oraz obstugi infrastruktura techniczna. Z mocy ustawy plan musi ponadto zawiera¢ postanowienia doty-
czace zasad scalania i podziatu nieruchomosci, sposobu tymczasowego uzytkowania terenéw oraz wyso-
kosci stawki procentowej optaty planistycznej od wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia
MPZP.

Ustalenia planu stosowane sa dla nowych dziatan inwestycyjnych — procedowanych po wejsciu w zycie pla-
nu miejscowego. W szczegdlnosci zapisy planu stosowane sa przy wydawaniu pozwolen na budowe oraz
weryfikacji zgloszen budéw i robét budowlanych niewymagajacych pozwolenia na budowe. Zapisy planu
okreslaja zatem zasady zagospodarowania na przyszlos¢, za$ stan faktyczny zagospodarowania w dacie
uchwalenia planu miejscowego, podobnie jak uwarunkowania formalne gruntéw, w tym wydane wczes-
niej decyzje o warunkach zabudowy lub decyzje o pozwoleniu na budowe, moga, ale nie musza, by¢ wprost
uwzglednione w zapisach planu miejscowego. Przepisy planu miejscowego co do zasady nie nakazuja
ich aktywnego wdrazania wtascicielom gruntéw objetych planem. Nadto tereny, ktérych przeznaczenie
plan miejscowy zmienia, moga by¢ wykorzystywane w sposéb dotychczasowy az do ich zagospodarowania
zgodnie z planem, chyba ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania. Dopiero
uruchomienie procesu inwestycyjnego aktualizuje potrzebe dostosowania sie do uwarunkowar miejsco-
wych (przewidzianych w planie).

Procedura uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie spetnia prze-
stanek do zaklasyfikowania jej do postepowania administracyjnego. Przedmiotem tej procedury nie jest
rozstrzygniecie sprawy administracyjnej indywidualnej w drodze decyzji administracyjnej. Procedura
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sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rozpoczynana jest uchwata rady
gminy podjeta z wlasnej inicjatywy lub na wniosek wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta. Przebieg
procedury okreslony jest w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i w uproszczeniu
obejmuje nastepujace etapy: ogloszenie o przystapieniu do sporzadzania planu wraz z informacja o ter-
minie skladania wnioskéw do planu; sporzadzenie projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na
$rodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu; opiniowanie i uzgadnianie projektu z jed-
nostkami wskazanymi w ustawie; wylozenie projektu do publicznego wgladu wraz z wyznaczeniem ter-
minu na wnoszenie uwag do projektu planu; rozpatrzenie uwag; wprowadzenie zmian do projektu planu
wynikajacych z rozpatrzenia uwag; przedstawienie radzie gminy projektu planu wraz z lista nieuwzgled-
nionych uwag do uchwalenia. Poszczegdlne etapy procedury (w szczegdlnosci opiniowanie, uzgodnienia
i wytoZenia projektu do publicznego wgladu) moga by¢ powtarzane ze wzgledu na dokonywane zmiany,
np. na skutek uwzglednienia uwag do planu. Procedura koriczy sie podjeciem przez organ gminy (rade
gminy) aktu prawa miejscowego w formie uchwaty, ktéra wchodzi w system norm prawa powszechnie
obowiazujacego. Naruszenie procedury planistycznej np. w zakresie wymaganej strategicznej oceny od-
dziatywania na $rodowisko, braku przedtozenia projektu do opiniowania lub uzgodnien, nieprawidtowosci
w udostepnianiu projektu do publicznego wgladu stanowi istotne naruszenie trybu sporzadzenia planu,
przez co wypetnia przestanke niewaznosci, o ktérej stanowi art. 28 ust. 1 u.p.z.p. (por. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 16 maja 2017 r., IT OSK 2304/15, LEX nr 3242078).

Badanie zgodnosci zamierzenia budowlanego z ustaleniami planu miejscowego dokonywane jest przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego.
Weryfikowana jest zaréwno zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki, jak i projektu architektoniczno-
-budowlanego z zapisami planu, w szczegdlnosci funkcje zabudowy i zagospodarowania, gabaryty i wskaz-
niki zagospodarowania oraz zasady obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalne;.

W przypadku obowigzywania na danym terenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego in-

westor, analizujac jego zapisy (zawarte zaréwno w czesci tekstowej planu, jak i w czesci graficznej, tj. na

rysunku planu, ktéry jest zatacznikiem do uchwaty), powinien w pierwszej kolejnosci zwrdci¢ szczegdlna

uwage na nastepujace ustalenia planistyczne:

— przeznaczenie terenu, na ktorym potozona jest nieruchomos¢ inwestora;
Zdarza sie, ze nieruchomo$¢ majaca podlega¢ zainwestowaniu znajduje sie w cato$ci na obszarze
jednej jednostki terenowej o zdefiniowanym w planie przeznaczeniu, wyznaczonej na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi. Niekiedy jednak bywa i tak, Ze jedna nieruchomo$¢ gruntowa znajduje sie
w obrebie kilku odrebnych jednostek planistycznych, o réznym przeznaczeniu i réznych wskaznikach
urbanistycznych, zasadach zagospodarowania terenu itd. W takim przypadku dla kazdej czesci nieru-
chomosci beda obowigzywaly odrebne ustalenia planistyczne, zalezne od ustaleni dla poszczegélnych
terenéw wyznaczonych w MPZP. Przeznaczenie terenéw ustalane w planach miejscowych, pomimo
do$¢ jednoznacznych i konkretnych przepiséw rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego (Dz.U. poz. 2404) w tym zakresie, jest zwykle w planach miejscowych obecnie
obowiazujacych ustalane dwojako: albo w sposéb szeroki i otwarty, stwarzajacy szerokie mozliwosci
inwestycyjne (np. jako ustugi, co daje mozliwos$¢ lokalizowania na terenie budowlanym zabudowy
o praktycznie dowolnym zakresie ustug), albo zawezajaco, w katalogu zamknietym (np. ustugi han-
dlu, biur i gastronomii, z wykluczeniem jakichkolwiek innych ustug). Ma to zasadnicze znaczenie
dla elastyczno$ci zabudowy terenu i faktycznych mozliwosci inwestycyjnych. Czestym problemem in-
terpretacyjnym w planach miejscowych jest sposéb ustalenia (zdefiniowania) w MPZP funkcji takiej
jak hotele, pensjonaty, tzw. aparthotele czy kondohotele (condohotele), mieszkania na wynajem itp.,
ktore z uwagi na brak definicji legalnej tego rodzaju dziatalno$ci bywaja zaliczane zaréwno do kate-
gorii zamieszkania zbiorowego, jak i do ustug, w szczegdlnosci ustug turystyki;
— wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu;

Niezbedne jest ustalenie w MPZP zaréwno minimalnej, jak i maksymalnej intensywnosci zabudo-
Wy, przy czym rozumiana jest ona jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej. Tym samym do obliczenia wskaznika intensywnosci zabudowy
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na dziatce nalezy uwzglednia¢ zaréwno nadziemna, jak i podziemna powierzchnie catkowita budyn-
kow lokalizowanych na dziatce. Wyjatkowo moze ona uwzglednia¢ jedynie powierzchnie nadziem-
nej czesci budynkow, ale tylko jesli obowiazujacy plan miejscowy uchwalony zostat na podstawie
przepiséw obowiazujacych przed zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadzona dnia 25 czerwca 2010 r. i wyraznie zostala w nim zdefiniowana intensywno$¢ zabu-
dowy jako stosunek powierzchni catkowitej wytacznie nadziemnej czesci budynkéw do powierzchni
dziatki budowlanej. Maksymalna wysoko$¢ zabudowy, ustalana obowigzkowo w planach miejsco-
wych, moze by¢ definiowana w MPZP w sposéb dos¢ dowolny, zaréwno zbiezny z definicja zawarta
w przepisach Prawa budowlanego, jak i w inny, np. od poziomu terenu do gérnej krawedzi dachu,
najwyzej potozonej kalenicy itp. Analizujac mozliwosci zabudowy nieruchomosci ustalone w danym
planie, kazdorazowo nalezy odnie$¢ sie do definicji w nim zawartych. Trzecim obowiazkowo okresla-
nym wskaznikiem planistycznym jest minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czyn-
nej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Zdarza sie jednak, ze w planach miejscowych
okreslane sa jeszcze inne, nieobowiazkowe wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu, ktére
nalezy wzia¢ pod uwage, planujac inwestycje. Dobrym przyktadem jest tutaj wymdg w zakresie za-
pewnienia na dziatce inwestycji minimalnej, okreslonej w ustaleniach MPZP, powierzchni zbiornikéw
retencyjnych, zastosowany w jednym z obowiazujacy planéw warszawskich;

— zasady ksztattowania tadu przestrzennego oraz ksztaltowania zabudowy;
Szczegodlnie istotne jest zwrdcenie uwagi na sposob wyznaczenia na rysunku planu miejscowego linii
zabudowy — nieprzekraczalnych (dajacych nieco wieksza swobode ksztaltowania zabudowy na tere-
nie) oraz obowiazujacych (w ktérych musi stana¢ $ciana projektowanego budynku). Linie zabudowy
sa zazwyczaj w tekscie MPZP zdefiniowane indywidualnie, czesto np. wymég zlokalizowania $ciany
budynku w wyznaczonej obowiazujacej linii zabudowy dotyczy tylko jakiego$ procentu jej powierzch-
ni, nie dotyczy balkonéw, taraséw wystajacych poza obrys budynku czy nieduzych nadwieszen itp.
Linie zabudowy zazwyczaj wyznaczane sa od strony przestrzeni publicznych: ulic, placéw, ciagéw
pieszych itp. Niejednokrotnie problemy interpretacyjne rodzi wyznaczenie w MPZP obowiazujace;j
linii zabudowy na waskiej, niemozliwej do samodzielnej zabudowy dzialce (np. stanowiacej wcze$niej
fragment pasa drogowego, zawezonego ustaleniami planu) przylegajacej do nieruchomosci inwe-
stora. Przy wydawaniu pozwolen na budowe zdarzaja sie w takich przypadkach watpliwosci organu
architektoniczno-budowlanego co do mozliwosci wprowadzenia zabudowy na dzialce inwestora bez
dotaczenia do niej sasiedniej waskiej dziatki z wyznaczona obowiazujaca linia zabudowy. Niekiedy
w planach miejscowych zawarte sa szczegotowe wymogi dotyczace ksztattowania zabudowy, takie
jak np. ksztatt dachu, kolorystyka elewacji, materiaty wykoniczeniowe, minimalna lub maksymalna
szeroko$¢ elewacji, procent przeszklenia elewacji, sposob ksztattowania bryly poprzez wprowadzenie
obowiazkowych podcieni, wycofanie ostatniej kondygnacji budynkéw itp. Istotne sa réwniez ustalane
w niektérych MPZP mozliwosci przeksztatcen istniejacych budynkéw, niezgodnych z wyznaczonymi
w planie miejscowym liniami zabudowy czy wskaznikami zabudowy lub zagospodarowania terenu
(zdarza sie np., ze plan pozwala na ich remonty, przebudowy czy zmiany przeznaczenia, ale zabrania
ich rozbudowy oraz nadbudowy — polityka gmin w tym zakresie ksztatltowana jest indywidualnie);

— zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
Zasady te najczeSciej sprowadzaja sie do ustalenia minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, wskazania lokalizacji terenéw zieleni wytaczonych z zabudowy oraz lokalizacji drzew (w tym
szczegOlnie rzedow i szpaleréw drzew w przestrzeniach publicznych lub w ich poblizu), ale niejedno-
krotnie plany miejscowe zawieraja takze szczegdlne ustalenia ochronne, np. dla pomnikéw przyrody
wraz z ich otoczeniem, obszaréw chronionego krajobrazu, obszaréw Natura 2000, szczegélnych form
ochrony wskazanych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny itp,;

— zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;
Zgodnie z ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami jedna z form ochrony zabytkéw jest
ustalenie ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Tym samym, zgodnie
z zapisami MPZP, ochrong moga by¢ w nim objete budynki i obszary niewpisane do rejestru zabytkéw,
a nawet nieujete w gminnej albo wojewddzkiej ewidencji zabytkéw. Planowanie inwestycji wymaga
tym samym szczegétowego sprawdzenia zapisow MPZP w tym zakresie dla danej nieruchomosci;
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Ani pozwolenia na budowe, ani zgloszenia nie wymagaja roboty budowlane polegajace przyktadowo na:
1) przebudowie:

a) budynkéw, ktérych budowa wymaga uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe, oraz budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, z wytaczeniem przebudowy przegréd zewnetrznych oraz elemen-
tow konstrukcyjnych,

b) obiektéw, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 4-8, 10 i 14-29 oraz w ust. 2 pr.bud.,

¢) polegajacej na dociepleniu budynkéw o wysoko$ci nieprzekraczajacej 12 m,

d) urzadzen budowlanych;

2) remoncie:
a) obiektéw budowlanych, z wytaczeniem remontu:
— budowli, ktérych budowa wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe,
— budynkéw, ktérych budowa wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe — w zakresie przegrod
zewnetrznych albo elementéw konstrukcyjnych,
b) urzadzen budowlanych;
3) instalowaniu:

a) na obiektach budowlanych stanowiacych albo niestanowiacych catosci techniczno-uzytkowej
urzadzen, w tym antenowych konstrukeji wsporczych i instalacji radiokomunikacyjnych, a takze
zwiazanego z tymi urzadzeniami osprzetu i urzadzen zasilajacych, o wysokosci nieprzekraczaja-
cej 3 m,

b) krat na obiektach budowlanych, z wylaczeniem instalowania krat na budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych, uzytecznosci publicznej i zamieszkania zbiorowego,

c) pomp ciepta, wolnostojacych kolektoréw stonecznych, urzadzen fotowoltaicznych o mocy zainsta-
lowanej elektrycznej nie wiekszej niz 50 kW,

d) wewnatrz i na zewnatrz uzytkowanego budynku instalacji, z wylaczeniem instalacji gazowych;

4) utwardzaniu powierzchni gruntu na dziatkach budowlanych.

F. Zgtoszenie z projektem budowlanym

Podstawa prawna: art. 29 ust. 1, art. 30 ust. 4b i 5e, art. 30a, 36a ust. 1a, art. 41 ust. 4, art. 43 ust. 1
i art. 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.), dalej: pr.bud.

Katalog robét budowlanych realizowanych na podstawie zgloszenia od kilku lat podlega zna-
czacym rozszerzeniom. Realizacja inwestycji przyktadowo dotyczy budowy:

— wolnostojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych obszar oddzialywania miesci sie
w cato$ci na dzialce lub dziatkach, na ktérych zostaty zaprojektowane;

— wolnostojacych, nie wiecej niz dwukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o po-
wierzchni zabudowy do 70 m? ktérych obszar oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce lub dzial-
kach, na ktérych zostaty zaprojektowane, a budowa jest prowadzona w celu zaspokojenia wiasnych
potrzeb mieszkaniowych inwestora;

— budowy wolnostojacych parterowych budynkéw stacji transformatorowych i kontenerowych stacji
transformatorowych o powierzchni zabudowy do 35 m?;

— budowy sieci elektroenergetycznych obejmujacych napiecie znamionowe nie wyzsze niz 1 kV, wodo-
ciagowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych o ci$nieniu roboczym nie wyzszym niz 0,5 MPa.

Ustawodawca uznal, Ze w odniesieniu m.in. do tych obiektéw ze wzgledéw bezpieczenistwa nie mozna
rezygnowac z zaprojektowania ich przez osoby majace stosowna wiedze i uprawnienia.

Do ich zgloszenia trzeba dotaczy¢ trzy egzemplarze projektu budowlanego, oswiadczenie o po-

siadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane oraz — gdy nie ma planu miejsco-
wego — decyzje o warunkach zabudowy.
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Ten rodzaj procedury, tj. zgloszenie z projektem, stosuje sie tylko w sprawach, w ktérych nie ma innych
stron postepowania poza inwestorem i ewentualnie wlascicielem dziatki objetej zamierzeniem inwesty-
cyjnym (jesli nie jest to ta sama osoba). Wlasciciele sasiednich dziatek nie sa wiec zawiadamiani o tym,
ze zgtoszono budowe domu tuz za ich ogrodzeniem. Moga sie jednak o niej dowiedzie¢ z Biuletynu Infor-
macji Publicznej zamieszczonego na stronie internetowej organu przyjmujacego to zgtoszenie (wtasciwe-
go starostwa powiatowego lub urzedu miasta).

a. Formalnoprawne wymogi zgloszenia

1. W zgloszeniu nalezy okreslié¢ rodzaj, zakres, miejsce i sposob wykonywania robét budowlanych oraz
termin ich rozpoczecia.

2. Do zgloszenia nalezy dotaczy¢ oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomos-
cia na cele budowlane oraz, w zaleznosci od potrzeb, odpowiednie szkice lub rysunki, a takze pozwolenia,
uzgodnienia i opinie wymagane odrebnymi przepisami.

3. Do zgloszenia budowy:
— instalacji zbiornikowych na gaz ptynny z pojedynczym zbiornikiem o pojemnosci do 7 m?, prze-
znaczonych do zasilania instalacji gazowych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych,
— przylaczy: elektroenergetycznych, wodociagowych, kanalizacyjnych, gazowych, cieplnych i teleko-
munikacyjnych (cho¢ mozliwa jest réwniez budowa przytaczy bez zgtoszenia — art. 29a pr.bud.)
nalezy ponadto dotaczyé projekt zagospodarowania dziatki lub terenu wraz z opisem technicznym in-
stalacji, wykonany przez projektanta posiadajacego odpowiednie uprawnienia budowlane. Projekt zago-
spodarowania dziatki lub terenu, w przypadku budowy ww. instalacji gazowej, powinien by¢ uzgodniony
z podmiotem wlasciwym do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych.

4. W zgtoszeniu budowy (lub instalacji):

instalacji zbiornikowych na gaz ptynny z pojedynczym zbiornikiem o pojemnosci do 7 m?, przeznaczo-
nych do zasilania instalacji gazowych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych,

przytaczy elektroenergetycznych, wodociagowych, kanalizacyjnych, gazowych, cieplnych, telekomu-
nikacyjnych,

stacji regazyfikacji LNG o pojemnosci zbiornika magazynowania gazu do 10 m®,

mikroinstalacji biogazu rolniczego, o ktérej mowa w art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych Zrédtach energii (Dz.U. z 2022 r. poz. 1378 ze zm.)

nalezy ponadto przedstawi¢ projekt zagospodarowania dziatki lub terenu wraz z opisem technicznym in-
stalacji, wykonany przez projektanta posiadajacego wymagane uprawnienia budowlane.

5. Natomiast w zgloszeniu budowy podbudowy stupowej dla telekomunikacyjnych linii kablowych oraz bu-
dowy obiektéw matej architektury w miejscach publicznych nalezy przedstawi¢ projekt zagospodarowania
dziatki lub terenu.

6. Dokonanie zgloszenia budowy wolnostojacych, nie wiecej niz dwukondygnacyjnych budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m?, ktérych obszar oddziatywania miesci
sie w cato$ci na dzialce lub dziatkach, na ktérych zostaly zaprojektowane, a budowa jest prowadzona
w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora, wymaga zloZenia przez inwe-
stora oswiadczenia, ze planowana budowa jest prowadzona w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb
mieszkaniowych.
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wazne: Qswiadczenie potwierdzajace, ze planowana budowa jest prowadzona w celu zaspokoje-
nia wlasnych potrzeb mieszkaniowych, sktadane jest pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za
zlozenie falszywego oswiadczenia wynikajacej z art. 233 § 6 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. -
Kodeks karny (Dz.U. z 2022 r. poz. 1138 ze zm.). Skladajacy oswiadczenie jest obowiazany do
zawarcia w nim klauzuli o nastepujacej tresci: ,,Jestem swiadomy(-ma) odpowiedzialnosci kar-
nej za zlozenie falszywego oswiadczenia”. Klauzula ta zastepuje pouczenie organu o odpowie-
dzialno$ci karnej za sktadanie fatszywych oswiadczen.

Zgtoszenia budowy lub wykonywania innych robét budowlanych dokonuje sie w: 224
1) postaci papierowej albo
2) formie dokumentu elektronicznego z wykorzystaniem formularzy udostepnionych w portalu e-Bu-
downictwo.

wazne! Zgloszenia nalezy dokona¢ przed terminem zamierzonego rozpoczecia rob6t budowla-
nych.

wazne! Organ administracji architektoniczno-budowlanej, w terminie 21 dni od dnia doreczenia
zgloszenia, moze w drodze decyzji wnies¢ sprzeciw.

wazne! Do wykonywania rob6t budowlanych mozna przystapié, jezeli organ administracji archi-
tektoniczno-budowlanej nie wniést sprzeciwu w tym terminie.

wazne! Qrgan administracji architektoniczno-budowlanej moze z urzedu, przed uptywem termi-
nu (21 dni), wydaé zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu.

wazne! Wydanie zaswiadczenia wylacza mozliwo$¢ wniesienia sprzeciwu oraz uprawnia inwesto-
ra do rozpoczecia robét budowlanych przed uptywem terminu do zgloszenia sprzeciwu.

W przypadku nierozpoczecia wykonywania robét budowlanych przed uptywem 3 lat od okreslo-
nego w zgloszeniu terminu ich rozpoczecia — rozpoczecie tych robét moze nastapi¢ po dokonaniu
ponownego zgloszenia.

Prawa i obowiazki wynikajace ze zgloszenia, wobec ktérego organ nie wnidst sprzeciwu, moga byé prze-
niesione na rzecz innej osoby w drodze decyzji.
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b. Uprawnienia organu administracji architektoniczno-budowlanej

225 1. W razie koniecznosci uzupetnienia zgtoszenia organ administracji architektoniczno-budowlanej na-
ktada na zgtaszajacego, w drodze postanowienia, obowiazek uzupetnienia, w okreslonym terminie, braku-
jacych dokumentéw, a w przypadku ich nieuzupetnienia — wnosi sprzeciw w drodze decyzji.

2. Natozenie ww. obowiazku przerywa bieg terminu na wniesienie sprzeciwu.

3. Organ administracji architektoniczno-budowlanej wnosi sprzeciw, jezeli:

1) zgloszenie dotyczy budowy lub wykonywania robét budowlanych objetych obowigzkiem uzyskania
pozwolenia na budowe;

2) budowa lub wykonywanie robét budowlanych objetych zgtoszeniem narusza ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy, inne akty prawa miejsco-
wego lub inne przepisy;

3) zgloszenie dotyczy budowy tymczasowego obiektu budowlanego niepotaczonego trwale z gruntem
i przewidzianego do rozbiérki lub przeniesienia w inne miejsce w terminie okre$lonym w zgtosze-
niu, ale nie pézniej niz przed uptywem 180 dni od dnia rozpoczecia budowy okreslonego w zgto-
szeniu, w miejscu, w ktérym taki obiekt istnieje,

4) roboty budowlane zostaly rozpoczete z naruszeniem terminu 21 dni na wydanie sprzeciwu przez
organ.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej moze z urzedu, przed uptywem terminu 21 dni od doko-
nania zgloszenia, wyda¢ zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu. Wydanie zaswiadcze-
nia wylacza mozliwo$¢ wniesienia sprzeciwu oraz uprawnia inwestora do rozpoczecia robét budowlanych.

wazNE! Za dzier wniesienia sprzeciwu uznaje sie dzien nadania decyzji w placéwce pocztowej ope-
ratora, o ktérym mowa w art. 3 pkt 12 ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe, albo
w przypadku doreczenia na adres do doreczen elektronicznych, o ktérym mowa w art. 2 pkt 1 usta-
wy z dnia 18 listopada 2020 r. o doreczeniach elektronicznych, dzier wystawienia dowodu wystania,
o ktérym mowa w art. 40 tej ustawy, albo, w przypadku skorzystania z publicznej ustugi hybrydo-
wej, o ktérej mowa w art. 2 pkt 7 tej ustawy, dzien odebrania dokumentu elektronicznego przez ope-
ratora wyznaczonego.

4. Organ administracji architektoniczno-budowlanej moze natozyé, w drodze decyzji wnoszacej sprze-
ciw, obowiazek uzyskania pozwolenia na wykonanie okreslonego obiektu lub robét budowlanych
objetych obowiazkiem zgloszenia, jezeli ich realizacja moze narusza¢ ustalenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy lub spowodowacé:

1) zagrozenie bezpieczenistwa ludzi lub mienia;

2) pogorszenie stanu Srodowiska lub stanu zachowania zabytkow;

3) pogorszenie warunkéw zdrowotno-sanitarnych;

4) wprowadzenie, utrwalenie, zwiekszenie ograniczen lub uciazliwosci dla terenéw sasiednich.
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G. Istotne wyjatki od przedstawionych zasad

Podstawa prawna: art. 29, 29a, 30, 303, 37a, 40 ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(Dz.U.z 2023 r. poz. 682 ze zm.), dalej: Prawo budowlane lub pr.bud.

a. Budowa przylaczy — bez obowiazku zgloszenia

1. Do budowy przylaczy:

— elektroenergetycznych,

— wodociagowych,

— kanalizacyjnych,

— gazowych,

— cieplnych,

— telekomunikacyjnych oraz

— stacji tadowania, w rozumieniu art. 2 pkt 27 ustawy z dnia 11 stycznia 2018 r. o elektromobilnosci

i paliwach alternatywnych,

mozna zastosowac przepisy prawa energetycznego albo o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw.

2. Wtedy budowa przylaczy: elektroenergetycznych, wodociagowych, kanalizacyjnych, gazowych, ciep-
Inych i telekomunikacyjnych oraz stacji tadowania, w rozumieniu art. 2 pkt 27 ustawy z dnia 11 stycznia
2018 r. o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych, wymaga sporzadzenia planu sytuacyjnego na ko-
pii aktualnej mapy zasadniczej lub mapy jednostkowej przyjetej do paristwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego.

3. Powyzsze przepisy nie maja zastosowania, jezeli inwestor dokonat zgloszenia organowi administracji
architektoniczno-budowlane;.

b. Wniosek o pozwolenie na budowe tymczasowego obiektu budowlanego

1. Inwestor moze, przed uptywem 180 dni od dnia rozpoczecia budowy okreslonego w zgloszeniu, zto-
zy¢ wniosek o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe tymczasowego obiektu budowlanego, nie-
polaczonego trwale z gruntem i przewidzianego do rozbiérki lub przeniesienia w inne miejsce w terminie
okreslonym w zgloszeniu.

2. W przypadku ztozenia wniosku inwestor moze powstrzymac sie od rozbiérki lub przeniesienia w inne

miejsce tymczasowego obiektu budowlanego do czasu zakonczenia postepowania w przedmiocie pozwo-
lenia na budowe.
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H. Roboty budowlane niewymagajace pozwolenia ani zgloszenia

Podstawa prawna: art. 29 i 30 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U.z 2023 r. poz. 682
ze zm.), dalej: Prawo budowlane lub pr.bud.

Kolejne nowelizacje Prawa budowlanego poszerzaly katalog budéw oraz robét budowlanych zwol-
nionych z obowiazku uzyskania pozwolenia na budowe lub zgloszenia organowi architektoniczno-
-budowlanemu.

Lista wybranych budéw zwolnionych z obowiazku zgloszenia przedstawia sie nastepujaco
i dotyczy:

148

obiektéw gospodarczych zwiazanych z produkcja rolna i uzupetniajacych zabudowe zagro-
dowa w ramach istniejacej dziatki siedliskowej;

parterowych budynkéw gospodarczych o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy rozpietosci kon-
strukcji nie wiekszej niz 4,80 m;

wiat o powierzchni zabudowy do 50 m?, sytuowanych na dzialce, na ktérej znajduje sie budynek
mieszkalny, lub przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe, przy czym taczna liczba tych wiat na
dzialce nie moze przekracza¢ dwdch na kazde 1000 m? powierzchni dziatki;

wolnostojacych altan o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy czym laczna liczba tych obiektow
na dzialce nie moze przekracza¢ dwéch na kazde 500 m? powierzchni dziatki;

altan dziatkowych i obiektéw gospodarczych, o ktérych mowa w ustawie z dnia 13 grudnia
2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1073);

wiat przystankowych i peronowych;

stanowisk postojowych dla samochodow osobowych do 10 stanowisk wlacznie, z wyjatkiem sy-
tuowanych na obszarze Natura 2000;

wolnostojacych kabin telefonicznych, szaf i stupkéw telekomunikacyjnych;

parkometréw z wiasnym zasilaniem;

zjazdéw z drég powiatowych i gminnych oraz zatok parkingowych na tych drogach;
przydomowych basenéw i oczek wodnych o powierzchni do 50 m?;

obiektéw budowlanych bedacych urzadzeniami melioracji wodnych;

pochylni przeznaczonych dla os6b niepetnosprawnych;

telekomunikacyjnych linii kablowych;

obiektéw matej architektury, z wyjatkiem obiektéw matej architektury w miejscach publicznych;
ogrodzen o wysokosci nieprzekraczajacej 2,20 m;

tymczasowych obiektéw budowlanych stanowiacych wytacznie eksponaty wystawowe, niepetniacych
jakichkolwiek funkcji uzytkowych, usytuowanych na terenach przeznaczonych na ten cel;

punktéw tadowania, w rozumieniu art. 2 pkt 17 ustawy z dnia 11 stycznia 2018 r. o elektromobilno$ci
i paliwach alternatywnych, z wytaczeniem infrastruktury tadowania drogowego transportu publicz-
nego w rozumieniu art. 2 pkt 3 tej ustawy;

urzadzen sytuowanych w pasie drogowym drég publicznych, wraz z fundamentami, konstrukcjami
wsporczymi oraz przynaleznymi elementami wyposazenia, stuzacych do zarzadzania drogami, w tym
do wdrazania inteligentnych systeméw transportowych, a takze stuzacych do zarzadzania ruchem
drogowym, w tym urzadzen bezpieczeristwa ruchu drogowego, o ktorych mowa w art. 130 ust. 1
iart. 20g ust. 1 u.d.p;

bankomatdéw, biletomatéw, wplatomatéw, automatéow sprzedajacych, automatéw przecho-
wujacych przesylki lub automatéw stuzacych do wykonywania innego rodzaju ustug o wy-
sokosci do 3 m wlacznie;

przydomowych taraséw naziemnych o powierzchni zabudowy do 35 m?;

stawow i zbiornikéw wodnych o powierzchni nieprzekraczajacej 1000 m? i gtebokosci nieprzekra-
czajacej 3 m, potozonych w catosci na gruntach rolnych;

jednokondygnacyjnych budynkéw gospodarczych i wiat o prostej konstrukeji, zwiazanych z pro-
dukcja rolna, o powierzchni zabudowy do 150 m? przy rozpietosci konstrukcji nie wiekszej niz 6 m
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i wysokosci nie wiekszej niz 7 m, ktérych obszar oddzialtywania miesci sie w cato$ci na dziatce lub
dziatkach, na ktérych zostaty zaprojektowane.

Lista wybranych robét budowlanych zwolnionych z obowigzku zgloszenia przedstawia sie
nastepujaco:
1) przebudowa:

— budynkéw, ktérych budowa wymaga uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe, oraz budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, z wylaczeniem przebudowy przegrdd zewnetrznych oraz elemen-
téw konstrukeyjnych,

— obiektéw, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 4-8, 10 i 14-29 oraz w ust. 2 pr. bud.,

— polegajaca na dociepleniu budynkéw o wysokosci nieprzekraczajacej 12 m,

— urzadzen budowlanych;

2) remont:

— obiektéw budowlanych, z wytaczeniem remontu budowli, ktérych budowa wymaga decyzji o po-
zwoleniu na budowe, oraz budynkéw, ktérych budowa wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe —
w zakresie przegréd zewnetrznych albo elementéw konstrukcyjnych,

— urzadzen budowlanych;

3) instalowanie:

— na obiektach budowlanych stanowiacych albo niestanowiacych catosci techniczno-uzytkowe;j
urzadzen, w tym antenowych konstrukeji wsporczych i instalacji radiokomunikacyjnych, a takze
zwiazanego z tymi urzadzeniami osprzetu i urzadzen zasilajacych, o wysokosci nieprzekraczaja-
cej 3 m,

— krat na obiektach budowlanych, z wylaczeniem instalowania krat na budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych, uzytecznosci publicznej i zamieszkania zbiorowego,

— pomp ciepta, wolnostojacych kolektoréw stonecznych, urzadzen fotowoltaicznych o mocy zainsta-
lowanej elektrycznej nie wiekszej niz 50 kW, z zastrzezeniem ze do urzadzen fotowoltaicznych
o mocy zainstalowanej elektrycznej wiekszej niz 6,5 kW stosuje sie obowiazek uzgodnienia z rze-
czoznawca do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych pod wzgledem zgodno$ci z wymagania-
mi ochrony przeciwpozarowej projektu tych urzadzen oraz zawiadomienia organéw Paristwowe;j
Strazy Pozarnej, o ktérym mowa w art. 56 ust. 1a pr.bud.,

— wewnatrz i na zewnatrz uzytkowanego budynku instalacji, z wylaczeniem instalacji gazowych;

4) utwardzanie powierzchni gruntu na dziatkach budowlanych.

I. Wygasniecie, uchylenie albo stwierdzenie niewaznosci
decyzji o pozwoleniu na budowe

Decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed uptywem 3 lat od
dnia, w ktérym decyzja ta stala sie ostateczna lub budowa zostata przerwana na czas dtuzszy niz 3 lata.
W powyzszym przypadku albo w przypadku stwierdzenia niewaznosci albo uchylenia decyzji o pozwoleniu
na budowe rozpoczecie albo wznowienie budowy moze nastapi¢ po wydaniu decyzji o pozwoleniu na budo-
we, 0 ktérej mowa w art. 28 ust. 1 pr.bud. Decyzje o pozwoleniu na budowe wydaje sie réwniez w przypad-
ku zakonczenia robét budowlanych. W przypadku, o ktérym mowa w art. 36a ust. 2 pr.bud., wznowienie
budowy moze nastapi¢ po wydaniu decyzji o pozwoleniu na wznowienie robét budowlanych, o ktérej mowa
wart. 51 ust. 4 pr.bud.

Nowela do Prawa budowlanego z dnia 13 lutego 2020 r. wprowadzono ograniczenie czasowe stwierdzenia

niewazno$ci decyzji o pozwoleniu na budowe. Nie stwierdza sie niewaznosci decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe, jezeli od dnia jej doreczenia lub ogloszenia uptyneto 5 lat.
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