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Przepisy o patodeweloperce rozjada planowanie przestrzenne. Mozliwy jest pat
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, jakie
spetniaé budynki i im usytuowanie (ktéra
wehodzi w Zycie w kwietniu przyszlego
roku), miata m.in. ucywilizowaé proces
budewania budynkéw mieszkalmyeh.
Tymczasemn mode sig okazaé, ze prx\t

iu zmian w
dziecko z kapiels. Nm pﬂapu\r pmn-
widujg bowiem, e a
dia blokéw powyiej h kondy ji

od sasiadujacej dziatki ma wynosié s m.
Na l:o innlgo wskazuje gros u:h'lmlmvch

juz miejs yeh planéw d
przestrzennego - nm&who;mlm.‘m
dleghoici budynkéw od g v dziatii.

Co oznacza ta sprzecznofe?
Rzeczywidcie jedna z najwazniejszych
zmian w rozporzadzeniu dotyczy zmia-
ny minimalnych odlegloéci od granicy
dzialki. Do tej pory byly to 3 m w przy-
padku budynku zwrdconego Sciana bez
okien i drzwi w strone granicy oraz 4 m
w przypadku budynku zwrdconego Scia-
n3 z oknami lub drzwiami w strone tej
granicy. Nowelizacja rozporzadzenia
wprowadza dodatkowo odleglos$é 5 m
W przsrpa.dku budynku mieszkalnego
wielorodzinnego o ponad czterech kon-
dygnacjach naziemnych,

ChociaZz miejscowe plany nie moga
wiyltaczaé warunkow technicznych za-
wartych w rozporzadzeniu, to istotnie
w przypadku niektérych planéw moze to

powodowa¢ spore komplikacje i watpli-
woéa. Jesli bowiem w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego
zostala ustalona tzw, obowiazujaca li-
nia zabudowy (kidra wskazuje miejsce
posadowienia $ciany frontowej budyn-
kn)z podamemodlegloér_u migm,to
planujacy w dowai budynek
mieszka]mr w1elorodzmny WYZsZy niz
cztery kondygnacje istotnie znajdzie sie
w kropce, Z jednej strony plan miejsco-

wy bedzie mu nakazywal realizacje in-
westycji w obowigzujacej linii zabudowy
(czyli 3 mlub ¢ m od granicy), a z drugiej
warunki techniczne beda obligowaly do
odsuniecia inwestycji na 5 m od granicy.

Czyli pat...
W takiej sytuacji inwestor nie bedzie
mogt sie rozdwoit i spelnié wymogéw
0 planéw, jak i rozporzadzenia,
Problem ten nie powinien dotyczyé
wszystkich plandw miejscowych, Jesli
plan ustala na podstawie dotychczaso-
wych odleglodci tzw, nieprzekraczalng
linie zabudowy (poza ktora nie moZna
lokalizowaé budynkéw), to nawet jesli
rozporzadzenie wprowadza tutaj bardziej
surowe wymogi, bedzie moina zaplano-
wac inwestycje tak, aby spelniala wymogi
zaréwno planu miejscowego, jak i rozpo-
rzadzenia, Zdecydowanie trudniej bedzie
w przypadku planéw, ktérych obowia-
zujgca linia zabudowy bedzie sprzecz-
na z odleglodciami wynikajacymi z no-
welizacji rozporzadzenia,

Co wtedy? Ktdre przepisy powinny byE
przez | 6w jako ]|
£ze - regulacje rozporzadzenia ezy jednak
plany?
Kwestia ta jest bardzo trudna. Formal-
nie miejscowe plany i rozporzadzenie
dotycza nieco innej tematyki. Chociaz
miejscowe plany zagospodarowania
Przestrzennego zawieraja zasady ksztal-
towania zabudowy, to jednak zgodnie
z orzecznictwem sadéw administracyj-
nych nie zastepuja one warunkéw tech-
nicznych. Jedynie w okredlonych rozpo-
rzadzeniem sytuacjach moga zawierac
odstepstwo od ogdlnych zasad rozporza-
dzenia. A zatem moim zdaniem - mimo
takiej pokusy - nie mozna przyjaé ogél-
nej zasady, Ze plany miejscowe maja cha-
rakter szezegdlny wzgledem rozporza-
dzenia. Raczej sklaniam sie do przyjecia
tezy, Ze w sytuacji sprzecznosci miedzy
miejscowym planem a rozporzadzeniem,
ktérej nie da sig usunaé przez interpre-
tacje przepisow, pierwszenstwo nalezy
dac rozporzadzeniu jako aktowi stoja-
cemu wyzej w hierarchii Zrodel prawa.

Zgodnie bowiem z orzecznictwem s3-
déw administracyjnych w sytuaciji ist-
nienia sprzecznosci miedzy planem
a aktami wyZszego rzedu nalezaloby
takie postanowienia planu porm]af
Tak stwierdzit np. Naczelny Sad Admi.
nistracyjny w wyroku z 2o lipca 2023 1.
(sygn. ake 111 OSK 2555/21). Dlatego uwa-
Zam, Zze prawidlowe byloby stosowanie
przepisow rozporzadzenia, Jednak do-
piero czas pokaze, jaka bedzie praktyka
organéw rozpoznajacych wnioski o po-
zwolenie na budowe,

Jakie zatem kroki powinni podjaé teraz
inwestorzy, ktérzy sa w blokach starto-
wych, by ztoiyé wnioski o pozwolenie na
budowe? | jaki wptyw beda miaty zmiany

W rozporzadzeniu na sama procedurg
wydawania pozwolefi na budowe przez
starostéw?

Nowelizacja rozporzadzenia wehodzi
w zycie 1 kwietnia 2024 r. Jednak zgod-
nie z przepisem przejéciowym, jezeli
przed dniem jej wejscia w Zycie zostal
zlozony wniosek o wydanie pozwolenia
na budowe, zastosowanie do takiej spra-
wy beda mialy przepisy dotychczasowe.
W zwiazku 2 tym inwestorzy planuja-
cy realizacje inwestycji mieszkaniowej
polegajacej na budowie budynku ponad
czwarta kondygnacje powinni zrobié
wszystko, aby wniosek o pozwolenie na
budowe zlozy¢ przed 1 kwietnia 2024 1.
i unikna¢ stosowania nowelizacji roz-
porzadzenia przez organy architekto-
niczno-budowlane.

Sama procedura wydawania pozwo-
lenia na budowe sie nie zmieni. Organ
wydajacy decyzje - jak zawsze - bedzie
zobowigzany do oceny, czy projekt bu-
dowlany jest zgodny z miejscowym pla-
nem zagospodarowania przestrzennego
oraz warunkami technicznymi. Trud-
noéé w sprawach, w ktorych zaistnieje
oczywista sprzecznoét miedzy planem
a rozporzadzeniem, bedzie polegaé na
tym, Ze projekt budowlany bedzie musiat
byt sprzeczny albo z planem, albo z roz-
porzadzeniem. Starosta bedzie sie wiec
musiat zdecydowad, ktory akt jest dla
niego wiazacy. A inwestorzy beda musie-

1i przewidzie¢ stanowisko starosty. Ko-
nia z rzedem temu, kto nie bedzie miak
Z tym problemu,

A czy w konselowenci zmiany przepisiw

jestp P (wy na
gminach) zmiana niektérych miejscowych
planéw? A moke wszystkich?

Z pewnoécia sytuacja, w ktdrej dany plan
miejscowy jest sprzeczny z rozporzadze-
niem, jest wysoce niepozadana, Podmio-
ty ubiegajace sie o pozwolenie na budowe
powinny méc sie opieraé na przepisach
planu miejscowego, a nie zgadywaé, czy
moze nie obowiazuja one ze wzgledu na
sprzecznoéf z rozporzadzeniem, Taka
sytuacja powinna spowodowaé zmiane
przynajmnie]j czeéci plandw, Dotyczy to
tych, w ktérych obowiazujaca linia za-
budowy bytaby sprzeczna z nowymi od-
legtoéciami wprowadzonymi o -
dzeniem, Warto jednak zwrécié uwage,
2Ze rozporzadzenie w sprawie warunkéw
technicznych, zgodnie z przepisami usta-
Wy z 19 lipca 2019 r, o zapewnieniu do-
stepnosci osobom ze szczegdlnymi po-
trzebami (tj, Dz.U. z 2022 1. poz. 2240),
zachowuje moc jedynie do 20 wrzeénia
2024 r. Zatermn nowelizacja - przynaj-
mniej na te chwile - bedzie obowigzy-
waf przez niecale szeéé miesiecy, Moz-
na sie wiec spodziewac, ze organy gmin
beda niechetne do zmieniania planéw
przed wejSciem w Zycie kolejnych mo-
dyﬁkam rozporzadzenia.

Jeéli chodzi o inwestordw, to oczywi-
$cie najsensowniejsze byloby zainicjowa-
nie postepowania o wydanie pozwolenia
na budowe przed wejsciem w Zycie no-
welizacji rozporzadzenia, a wiec przed
1 kwietnia 2024 r. Nalezy sie spodzie-
waf, ze inwestorzy, ktorzy tego nie zro-
big, nie beda ryzykowa¢ niepewnej sytu-
acji prawnej i poczekaja do utraty mocy
przez rozporzadzenie, Wielce prawdao-
podobne jest wiec znaczne zwiekszenie
liczby skladanych wnioskéw o wydanie
pozwolenia na budowe przed 1 kwietnia
2024 I, a nastepne gwaltowne zmniej-
szenie ich liczby,
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