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VII. Tryb ustalania lokalizacji inwestycji

Wybdr lokalizacji inwestycji to jeden z najwazniejszych czynnikéw
niezbednych dla powodzenia przedsigwzigcia w gospodarce rynkowe;j.
Proponowane miejsce musi podnosi¢ atrakcyjnosé danej inwestycji,
zwlaszcza pod wzgledem otoczenia i dostepnosci. W Wielkiej Brytanii
mowi sig¢, ze trzy rzeczy sa najwazniejsze dla powodzenia przedsig-
wzigcia inwestycyjnego: lokalizacja, lokalizacja i jeszcze raz lokaliza-
cja. To samo dotyczy Polski'.

Kazdy potencjalny inwestor, zanim zdecyduje si¢ na konkretng lo-
kalizacj¢ swojej inwestycji, poddaje szczegotowej analizie jej koszty
(np. zakupu dziatki, budowy, eksploatacji itp.), okres zwrotu poniesio-
nych naktadow, przewidywang rentownos¢.

Kluczowym partnerem dla potencjalnych inwestoréw w procesie lo-
kalizowania inwestycji powinna by¢ gmina. Jej zadaniem jest migdzy
innymi ,,polecanie” pewnych miejsc w przestrzeni jako najodpowiedniej-
szych dla konkretnych rodzajow przedsiewzigé inwestycyjnych. Gminy
to robia, wyznaczajac np. okreslone rodzaje uzytkowania terenu w takich
opracowaniach planistycznych, jak: studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego’.

Innym rodzajem dziatan, coraz czg¢sciej podejmowanym przez gmi-
ny polskie, jest promocja terenéw. Gminy szukajac sposobow zachg-
cania inwestorow do zainteresowania si¢ ich terenami wydaja materiaty

" Poradnik. Gospodarka przestrzenna gmin, t. 1V, Strategia realizacji polityki prze-
strzennej, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej w Krakowie, Brytyjski
Fundusz Know-How, Krakdéw 1996, s. 41.

2 W przypadku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zawarte w nim
ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw zyskuja rang¢ przepisdw gminnych, po-
wszechnie obowigzujacych i stanowiacych podstawe wydawania odpowiednich decyzji,
podejmowanych w trybie administracyjnym.
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promocyjne, takie jak np.: plany gmin, ilustrowane broszury, przewod-
niki inwestycyjne, filmy promocyjne. Ich zadaniem jest oddziatywanie
na $wiadomos¢ potencjalnych inwestorow w celu sklonienia ich do
potraktowania danej gminy jako ewentualnego miejsca inwestycji. In-
westorzy prawie zawsze rozpatruja wigksza liczbg¢ mozliwych lokaliza-
cji swojej inwestycji i dlatego nalezy ich przekona¢ o korzysciach pty-
nacych z wyboru danego miejsca’.

Zalozmy, ze dany inwestor zdecydowat si¢ juz na konkretna lokalizacjg
swojej inwestycji. PrzeSledZzmy teraz procedurg administracyjno-prawna,
niezbedng do rozpoczgcia przez niego konkretnych dzialan realizacyjnych.

Problematyke ta reguluje ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospoda-
rowaniu przestrzennym®, w $wietle ktérej skonkretyzowanie lokalizacji
moze nastapi¢ w trybie wydania decyzji administracyjnej o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Decyzj¢ taka wydaje wojt, burmistrz albo prezydent miasta na pod-
stawie ustalen zawartych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Stanowi ona konkretyzacj¢ tych ustalen co do pod-
miotu i przedmiotu. Decyzja ta jest niezbgdna do pozniejszego uzyska-
nia przez inwestora pozwolenia na budowg.

Art. 39.1 wspomnianej ustawy stanowi, ze kazda zmiana zagospoda-
rowania terenu, polegajaca w szczegdlnosci na wykonaniu, odbudowie,
rozbudowie i nadbudowie obiektu budowlanégo, wymaga ustalenia wa-
runkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Ustalenie, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy i zagospodaro-
wania terenu nastgpuje na wniosek zainteresowanego podmiotu. Zgod-
nie z art. 41.2 1 41.2a we wniosku tym powinny by¢ okreslone:

e granice terenu objetego wnioskiem;
e proponowana funkcja i sposéb zagospodarowania terenu wraz z cha-
rakterystyka zagospodarowania i zabudowy;

* Szerzej na ten temat patrz: Lokalne strategie rozwoju gospodarczego. Poradnik
dla gmin i lideréw lokalnych, Fundacja Inicjatyw Spoleczno-Ekonomicznych, Brytyjski
Fundusz Know-How, Warszawa 1996, r. IX.

4Dz.U. Nr 89, poz. 415, zmiany: z 1996 r. Nr 106, poz. 496; z 1997 r. Nr 111, poz.
726 oraz Nr 133, poz. 885.
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e potrzeby w zakresie wyposazenia w infrastruktur¢ techniczng (infor-
macja o potrzebach w zakresie zaopatrzenia w wode, energie, o spo-
sobie odprowadzania i oczyszczania Sciekow itp.);

e charakterystyczne parametry techniczne planowanej inwestycji;

e ocena oddziatywania inwestycji na srodowisko (w przypadku inwe-
stycji szczegodlnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi).

W swietle art. 42.1 tres¢ wydanej decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu powinna obejmowac:

e rodzaj inwestycji;

e warunki wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, jesli dla danego obszaru taki plan zostat uchwalony;

e warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepi-
sow szczegblnych;

e warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji;

e wymagania dotyczace intereséw osob trzecich;

e linie rozgraniczajace teren inwestycji,

e okres waznosci decyzji.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepi-
sow szczegolnych dotycza:

e warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich
usytuowanie’;

e warunkoéw wynikajacych z ustaw: Prawo wodne, Ustawa o ochronie
i ksztattowaniu srodowiska, Ustawa o ochronie przyrody.

s Problematyke t¢ reguluja nastgpujace akty prawne: Rozporzadzenie Ministra Go-
spodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz.U.
z 1999 r. Nr 15, poz. 140), Rozporzadzenie Ministra Przemystu i Handlu z dnia 30 sierpnia
1996 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ bazy i stacje
ptynnych, rurociagi dalekosi¢zne do transportu ropy naftowej i produktow naftowych i ich
usytuowanie (Dz.U. Nr 122, poz. 576), Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska,
Zasobow Naturalnych i Lesnictwa z dnia 20 grudnia 1996 r. w sprawie warunkow technicz-
nych , jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane gospodarki wodnej i ich usytuowanie
(Dz.U. 2 1997 r. Nr 21, poz. 111), Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywno-
Sciowej z dnia 7 pazdziernika 1997 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budowle rolnicze i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 132, poz. 877).
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W odniesieniu do inwestycji liniowych decyzja powinna zawiera
ponadto:

e przebieg inwestycji, a w przypadku inwestycji wymagajacych wy-
dzielenia terenu wyznaczenie granic tego terenu na mapie;
e szczegdtowe warunki wynikajace z charakteru inwestycji.

Gmina nie moze odmowi¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jesli planowana inwestycja nie jest sprzecz-
na z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku braku tego planu z przepisami szczegélnymi.

W sytuacji braku planu miejscowego w gminie i wynikajacego z usta-
wy braku obligatoryjnosci jego sporzadzania, plan ten praktycznie zaste-
puje decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Wyda-
nie tej decyzji wymaga:

e przygotowania projektu decyzji przez osob¢ posiadajaca uprawnie-
nia urbanistyczne;

e przeprowadzenia niezbednych uzgodnien i spetnienia warunkow
okreslonych w przepisach szczegoélnych;

e przeprowadzenia rozprawy administracyjnej;

e przedstawienia projektu decyzji wojewodzie w celu stwierdzenia
zgodnosci z prawem;

e usunigcia niezgodnosci z prawem w przypadku jej stwierdzenia przez
wojewodeg.

W przypadku braku planu miejscowego w gminie i istnienia usta-
wowego obowiazku jego sporzadzenia, postgpowanie administracyjne
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy i1 zagospodarowania terenu
zawiesza si¢ do czasu uchwalenia tego planu.

Specyfika decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania tere-
nu polega na tym, ze moze by¢ ona wydana w odniesieniu do tego sa-
mego terenu wigcej niz jednemu wnioskodawcy. Wnioskodawca nie
musi by¢ wiascicielem danego terenu, a wydana decyzja nie rodzi praw
do tego terenu. Decyzja ta wygasa z dniem wejscia w zycie nowego
planu miejscowego lub jego zmiany, jesli jest sprzeczna z ustaleniami
tego planu. Wygasa ona takze w przypadku, gdy wnioskodawca uzy-
skuje pozwolenie na budowg.

W przypadku inwestycji szczegolnie szkodliwych dla srodowiska
i zdrowia ludzi, a praktycznie tez w przypadku inwestycji mogacych
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pogorszy¢ stan srodowiska, wojt gminy, burmistrz lub prezydent miasta

maja obowiazek uzgodni¢ projekt decyzji z:

e wilasciwym powiatowym inspektorem sanitarnym (obligatoryjnie
w odniesieniu do inwestycji mogacych pogorszy¢ stan srodowiska);

e wojewodzkim inspektorem ochrony Srodowiska (obligatoryjnie w od-
niesieniu do inwestycji szczegolnie szkodliwych dla srodowiska);

e ministrem zdrowia i opieki spolecznej w odniesieniu do inwestycji
lokalizowanych w miejscowosciach uzdrowiskowych (np. w Polsce
potnocno-wschodniej takimi miejscowosciami sg: Augustow, Gol-
dap i Suprasl);

e wojewddzkim konserwatorem zabytkéw w odniesieniu do obszaréw
objetych ochrong konserwatorska;

e dyrektorem Urzedu Morskiego w odniesieniu do obszaréw pasa
technicznego ochronnego morskich portéw 1 przystani, morskich
wod wewnetrznych i morza terytorialnego;

e wilasciwym organom nadzoru gérniczego w odniesieniu do terendw
gérniczych.

Decyzja o warunkach zabudowy jest pewnego rodzaju promesa i jako
pierwszy etap inwestycyjny otwiera droge do uzyskania wspomnianego
wczesniej pozwolenia na budowg”.

Okreslone w decyzji warunki zabudowy i zagospodarowania sa wia-
zace dla organu wydajacego pozwolenie na budowg. Pozwolenie to moze
by¢ wydane, jesli w dokumentacji technicznej lokalizowanej inwestycji
spetnione sa warunki okreslone w decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu.

Podstawe prawna wydawania pozwolefi na budowe stanowi ustawa

z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane .

Art. 28 wspomnianej ustawy stanowi, ze roboty budowlane mozna roz-
pocza¢ jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budo-
we. W ustawie wymienia si¢ pewne wyjatki od tej zasady. Dotycza one:

1. Obiektow gospodarczych zwigzanych z produkcjg rolna i uzupetniaja-
cych zabudowg zagrodowa w ramach istniejacej dziatki siedliskowe;j:

8 E. Mzyk, Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu,
w: Strategia i polityka rozwoju gmin i wojewddztw. Podstawy metodyczne, Zachodnie

Centrum Organizacji, Warszawa—Poznafi—Zielona Géra 1996, s. 135.
"Dz.U. Nr 89, poz. 414 z p6znicjszymi zmianami.
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e parterowych budynkéw gospodarczych o powierzchni zabudowy
do 35 m® i rozpigtosci konstrukcji nie wigkszej niz 4,80 m;

e plyt do sktadowania obornika;

e szczelnych zbiornikéw na gnojowke lub gnojowice o pojemnosci
do25m?;

e obiektow do neutralizacji $ciekéw o wydajnosci do 5 m' na dobe;

¢ naziemnych silosow na materialy sypkie o pojemnosci do 30 m*
i wysokosci nie wigkszej niz 4,50 m.

. Obiektow budowlanych pigtrzacych wodeg i upustowych o wysoko-

Sci pigtrzenia ponizej 1 m poza rzekami zeglownymi i poza obsza-

rem parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody i parkéw krajobra-

zowych oraz ich otulin.

. Obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie

realizacji robdt budowlanych, potozonych na terenie budowy, oraz

ustawiania barakowozéw uzywanych przy wykonywaniu robot bu-

dowlanych, badaniach geologicznych i pomiarach geodezyjnych.

. Obiektow matej architektury.

. Tymczasowych obiektéw budowlanych stanowiacych wylacznie

eksponaty wystawowe, bez petnienia jakichkolwiek funkcji uzytko-

wych, usytuowanych na terenach przeznaczonych na ten cel.

. Altan i obiektéw gospodarczych na dziatkach w pracowniczych

ogrodach dziatkowych o powierzchni zabudowy do 25 m> w mia-

stach i 35 m® poza granicami miast oraz wysokosci 5 m przy da-

chach stromych i 4 m przy dachach ptaskich.

. Ogrodzen.

. Znakéw geodezyjnych, a takze obiektdw triangulacyjnych poza

obszarem parkéw narodowych i rezerwatéw przyrody.

. Obiektow gospodarczych przeznaczonych wylacznie na cele gospo-

darki lesnej, potozonych na gruntach lesnych Skarbu Panstwa.

10. Opasek brzegowych oraz innych sztucznych, powierzchniowych lub

liniowych umocnien brzegu morskiego wzglednie brzegu morskich
wod wewnetrznych, nie stanowiacych konstrukcji oporowych.

Pozwolenia na budowe nie wymaga réwniez wykonanie robot bu-

dowlanych, polegajacych na:
1. Remoncie istniejacych obiektow budowlanych, z wyjatkiem obiektow

zabytkowych, jezeli nie obejmuje on zmiany lub wymiany elementow
konstrukcyjnych obiektu i instalacji gazowych albo zabezpieczenia
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[98)

7
8.
9.
1

przed wpltywami eksploatacji gdérniczej lub powodzia, a takze nie

wplywa na zmiane wygladu w odniesieniu do otaczajacej zabudowy

na terenie miast.

Instalowaniu i remoncie tablic i urzadzen reklamowych, z wyjat-

kiem reklam $wietlnych i podswietlanych usytuowanych poza ob-

szarem zabudowanym w rozumieniu przepiséw o ruchu drogowym.

Remoncie obiektow regulacji rzek.

Wykonaniu i remoncie urzadzen melioracji szczegétowych poza

obszarami parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody i parkéw

krajobrazowych oraz ich otulin.

Wykonaniu i remoncie ujg¢ wod srodladowych powierzchniowych

o wydajnosci ponizej 50 m'/h oraz obudowy uje¢ wéd podziemnych.

Remoncie sieci telekomunikacyjnych oraz napowietrznych sieci

elektroenergetycznych, prowadzonych po dotychczasowych trasach.

. Remoncie drog, torow i urzadzen kolejowych.

Instalowaniu krat na obiektach budowlanych.

Instalowaniu urzadzen na obiektach budowlanych.

0. Wykonywaniu podczyszczemowych robét czerpalnych polegaja-
cych na usunigciu sptycen dna, powstalych w czasie uzytkowania
basenow i kanatéw portowych oraz toréw wodnych, w stosunku do
glebokosci technicznych (eksploatacyjnych) i nachylen skarp pod-
wodnych akwenu, objetych uprzednio uzyskanym pozwoleniem
wodnoprawnym i pozwoleniem na wykonywanie robdt czerpalnych.
Pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wylacznie inwestorowi, ktory:
ztozyt wniosek o jego wydanie w terminie waznosci posiadane;j
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;
uzyskat uzgodnienia, pozwolenia lub opinie innych organéw wyma-
gane przepisami szczegotowymi;
posiada prawo do dysponowania terenem na cele budowlane, tj. akt
notarialny z wypisem z rejestru gruntéw i wyrysem z mapy ewiden-
cyjnej gruntow lub umowe z wiascicielem nieruchomosci, z ktdre;j
wynika zgoda na wybudowanie obiektu.

Do wniosku o pozwolenie na budowe inwestor powinien dotaczy¢:
decyzj¢ o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

dowdd stwierdzajacy prawo dysponowania nieruchomoscia;

projekt budowlany wraz z wymaganymi opiniami, uzgodnieniami
1 pozwoleniami.
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Zataczony projekt budowlany powinien spelnia¢ wymagania okreslo-
ne w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a jego
zakres i tre$¢ winny by¢ dostosowane do specyfiki i charakteru obiektu
budowlanego.

Zgodnie z art. 34.1 projekt budowlany powinien zawieraé w szcze-
gblnosci:

e projekt zagospodarowania dziatki lub terenu obejmujacy: okreslenie
granic dziatki lub terenu, usytuowanie, obrys i ukfady istniejacych
i projektowanych obiektéw budowlanych, sieci uzbrojenia terenu,
sposob odprowadzania lub oczyszczania sciekdw, uktad komunika-
cyjny i ukfad zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych elemen-
tow, wymiaréw i wzajemnych odlegtosci obiektow;

e projekt architektoniczno-budowlany, okreslajacy funkcje, forme
i konstrukcj¢ obiektu budowlanego, jego charakterystyke energe-
tyczng i1 ekologiczng oraz proponowane niezbedne rozwiazania
techniczne i materiatowe;

e stosownie do potrzeb oswiadczenia whasciwych jednostek organiza-
cyjnych o zapewnieniu dostaw energii, wody, ciepta i gazu, odbioru
sciekdw, o warunkach przytaczenia obiektu do sieci wodociago-
wych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych, elektroenergetycz-
nych, telekomunikacyjnych oraz drég ladowych;

e w zaleznosci od potrzeb wyniki badan geologiczno-inzynierskich oraz
geotechniczne warunki posadowienia obiektéw budowlanych.

Projekt budowlany podlega zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na
budowg, a zatem jakakolwiek zmiana w zatwierdzonym projekcie wy-
maga zmiany tego pozwolenia. Szczegdtowe wymagania, jakie powinien
spetnia¢ projekt budowlany, okresla Rozporzadzenie Ministra Spraw
Wewngtrznych i Administracji z dnia 3 listopada 1998 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego®.

Zgodnie z artykutem 35.1 prawa budowlanego przed wydaniem de-
cyzji o pozwoleniu na budowe whasciwy organ sprawdza:

e zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki z miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego i wymaganiami ochrony s$rodowi-

# Dz.U. Nr 140, poz. 906.
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ska, wymaganiami decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania

terenu, przepisami, w tym techniczno-budowlanymi;

e kompletnos¢ projektu budowlanego i posiadanie wymaganych opi-
nii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen;
e wykonanie projektu przez osobg posiadajaca uprawnienia budowlane.

Decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa, jesli budowa nie zostata
rozpoczgta przed uplywem dwodch lat od dnia, w ktorym decyzja ta
stata si¢ ostateczna lub budowa zostata przerwana na okres dtuzszy niz
dwa lata.

Ustawodawca w celu zmniejszenia ryzyka, ze jakies$ roboty budow-
lane zwolnione z koniecznosci uzyskiwania pozwolenia na budowe
z uwagi na swoj zakres lub sposob wykonania moga stanowi¢ zagroze-
nie lub uciazliwo$¢ dla otoczenia, stworzyt instytucje zgloszenia’.

W zgloszeniu tym nalezy okresli¢ rodzaj, zakres i sposob wykonania
robdt. Zgloszenia wiasciwemu organowi dokonuje si¢ przed rozpocze-
ciem robot budowlanych. Jesli w terminie 30 dni od dnia dorgczenia
zgloszenia wlasciwy organ nie wniesie sprzeciwu, mozna rozpoczaé
budowe. Instytucja zgloszenia sa objete np. obiekty matej architektury,
tymczasowe obiekty budowlane, budowa ogrodzen od strony ulic, pla-
cow i innych miejsc publicznych.

Rozpoczgcie prac budowlanych przez inwestora bez pozwolenia na
budowg okresla si¢ mianem samowoli budowlanej. Art. 90 ustawy
przewiduje za to surowe sankcje, takie jak np. kar¢ pozbawienia wolno-
$ci do lat dwdch, kare ograniczenia wolnosci lub karg grzywny.

W $wietle ustawy z dnia 24 lipca 1998 r. o zmianie niektorych ustaw
okreslajacych kompetencje organéw administracji publicznej w zwiazku
z reforma ustrojowa panstwa — tzw. ustawy kompetencyijnej'’, od 1 stycz-
nia 1999 r. nadzér i kontrola nad przestrzeganiem prawa budowlanego,
wydawanie decyzji administracyjnych w takich sprawach, prowadzenie
ewidencji rozpoczynanych i oddawanych obiektow budowlanych nalezy
do kompetencji starosty powiatu.

° B. Bodziony, R. Dziwinski, P. Gniadzik, Prawo budowlane, cz. 1, DIFIN, War-
szawa 1995, s. 68.
' Dz.U. Nr 106, poz. 668.

72

Ministra Edukacji i Nauki
01




	20241112_123430174_1248
	20241112_123430190_1249
	20241112_123430206_1250
	20241112_123430221_1251
	20241112_124243593_1283
	20241112_124243606_1284
	20241112_124243622_1285
	20241112_124243638_1286
	20241112_124243653_1287
	20241112_124243669_1288
	20241112_124243684_1289
	20241112_124243700_1290
	20241112_124243715_1291

