Problemy formalnoprawne zwigzane
Z procesami budowlanymi
na ohszarach rewitalizowanych

1. Wprowadzenie

Procedura uzyskiwania pozwolenia na budowe w za-
kresie przebudowy, nadbudowy czy rozbudowy, na-
wet przy mato skomplikowanych obiektach czgsto
jest dtugotrwata i ktopotliwa zaréwno dla inwestora,
ktory w swietle Prawa budowlanego zobowigzany jest
takowa decyzje uzyskag, jak i projektanta, ktéremu
powierza sie przygotowanie dokumentacji architekto-
niczno-budowlanej [1]. W przypadku budynkéw wie-
lorodzinnych lub uzyteczno$ci publicznej zakres obo-
wigzkéw automatycznie zwigksza sie o koniecznosc¢
sprawdzenia dokumentacji przez uprawnionych pro-
jektantow wszystkich branz jak rowniez opiniowanie
opracowania projektowego przez rzeczoznawcow ds.
ochrony przeciwpozarowej oraz w zakresie zgodnosci
z przepisami higieniczno-sanitarnymi. Z kolei opraco-
wujac projekt obiektu zlokalizowanego w strefie ochro-
ny konserwatorskiej, dochodzi dodatkowy obowigzek
uzgodnienia przyjetych rozwigzan z wtasciwym kon-
serwatorem zabytkow. Jesli natomiast sam obiekt jest
zabytkiem, wowczas konserwator nakfada szereg obo-
wigzkow i wytycznych zwigzanych z ingerencjg w dany
budynek. Mnogos¢ zakresu i obowigzkow konsultacii
takiego projektu wptywa niestety na ztozonosc¢ proce-
dury uzyskiwania pozwolenia na budowe, co czesto
przektada sie na wydtuzenie czasu tego etapu inwe-
stycji i nierzadko przekracza ustawowo zapisany mak-
symalny termin 65 dni [1].

Wymienione uzgodnienia i szczegotowy projekt jest
zrozumiaty przy duzym zakresie prac. Problem pole-
ga jednak na tym, ze wymagania formalnoprawne przy
niewielkich inwestycjach sg identyczne. Zatem zakres
projektu i jego uzgodnien dla np. zmiany wielkosci otwo-
réw okiennych, dodaniu okien pofaciowych, podziatu
funkcjonalnego lokali bedzie taki sam jak w przypadku
dobudowania kondygnaciji czy kompleksowej rewitali-
zacji catego budynku.

2. Opracowania projektowe w Swietle
obowiazujacych przepisow

Opisany ponizej przykfad dotyczy wprowadzenia drob-
nych zmian w stosunkowo nowym budynku mieszkal-
nym wielorodzinnym z lokalami ustfugowymi na parterze.
Sam budynek zbudowany w 2008 roku nie ma waloréw
zabytkowych, ale w zwigzku z jego lokalizacjg na po-
znanskich Jezycach znajduje sie w strefie ochrony kon-
serwatorskiej i stanowi element zespotu urbanistycz-
no-architektonicznego Jezyc [2]. Obszar ten jest takze
jednym z kluczowych w Poznanskim Programie Rewita-
lizacji [3]. Zakres zmian obejmowat jedynie powieksze-
nie otworow okiennych w jednym z lokali mieszkalnych
na parterze. Warto nadmieni¢, ze zakres nie zaktadat
ingerenciji w istniejgcg konstrukcje — szerokos¢ otwo-
row okiennych oraz wielkos¢ nadprozy pozostawata
bez zmian. Niemniej jednak w Swietle interpretacji za-
pisow Prawa budowlanego, przedmiotowy projekt za-
kwalifikowano jako przebudowe. Kosmetyczny zakres
zmiany estetyki elewacji potudniowej uzgodniono wiec
z miejskim konserwatorem zabytkow, ktora zakonhczyta
sie wydaniem pozwolenia na prowadzenie robét budo-
walnych na obszarze zespotu urbanistyczno-architekto-
nicznego wpisanego do rejestrow zabytkow. Dodatkowo
zgodnie z ustawg o prawach autorskich i pokrewnych
[4] oraz zasadami Kodeksu Etyki Zawodowej Architek-
tow [5] uzyskano zgode autoréw projektu na ingeren-
cje w ich utwor. Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego
[6] opracowanie zawierato takze inwentaryzacje przed-
miotowego lokalu mieszkalnego w formie rzutu, prze-
kroju i widoku elewaciji jak réwniez ekspertyze technicz-
ng potwierdzajacg, ze obiekt nadaje sie do rozbudowy
w tym zakresie.

W zwigzku z wielorodzinnym charakterem budynku,
w ktorym projektowano zmiane wielkosci okien, koniecz-
ne byto opracowanie podpisane nie tylko przez projek-
tanta z branzy architektura, konstrukcja i instalacje, ale
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rowniez podpisanie catosci przez projektantow spraw-
dzajgcych dla wszystkich z branz. Kontynuujac pra-
ce nad kompletnoscig opracowania, nalezato cafosc
uzgodni¢ z rzeczoznawcg ds. ochrony przeciwpozaro-
wej. Oprécz podpisania projektu przez 9 oséb — 8 pro-
jektantéw i rzeczoznawce — inwestor byt standardowo
zobowigzany do przedfozenia jako zafgcznika do wnio-
sku o pozwolenie na przebudowe o$wiadczenia o posia-
danym prawie do dysponowania nieruchomoscig oraz
zgody wspotwtascicieli do przeprowadzenia inwestycji
w ramach jego prawa wtasnosci. Wspomniane oswiad-
czenie, co zrozumiate, jest potrzebne, jednak przy bu-
dynku wielorodzinnym, gdzie funkcjonuje ponad 50
lokali mieszkalnych, kazde posiadajgce innego wtasci-
ciela, jego zdobycie jest zadaniem trudnym, stad ko-
niecznosc¢ uzyskania przez inwestora zgody na zakres
projektowanych zmian wydanej przez zarzad powota-
ny przez wspolnote.

Zorganizowanie wszystkich niezbednych dokumentow
oraz uzyskanie pozwolenia na przebudowe zabrafo oko-
to 6 miesigcy. Tymczasem inwestor szacuje, ze robo-
ty budowlane w zakresie demontazu dwoch okien, po-
wigkszenia otworow okiennych i montazu nowej stolarki
zajmg okoto 2 dni roboczych.

W opisanym powyzej przyktadzie problemy formalno-
prawne zwigzane z inwestycjg miaty miejsce w budyn-
ku nowym, ktory technologicznie i funkcjonalnie realizo-
wany byt w wiekszosci o rowniez dzisiaj obowigzujace
przepisy m.in. z zakresu ochrony przeciwpozarowej,
co niewatpliwie byto duzym utatwieniem.

Drugi przyktad takze potwierdza jak obowigzujace sztyw-
no przepisy prawa potrafig komplikowaé¢ dziatania in-
westycyjne m.in. na obszarach rewitalizowanych. Tym
razem chodzi o lokal mieszkalny w budynku wieloro-
dzinnym, ktéry powstat w latach 20. XX wieku. Budynek
zlokalizowany jest w Poznaniu, w dzielnicy sw. tazarz,
rowniez znajdujgcej sie w zakresie miejskiego progra-
mu rewitalizacji oraz dodatkowo bedacej w obszarze
ochrony konserwatorskiej. Inwestor posiadajgcy duzy
lokal mieszkalny na poddaszu srednio wysokiego bu-
dynku planowat jego podziat na dwa mniejsze miesz-
kania. W tym przypadku rozmiar samego projektu byt
wigkszy niz we wczesniej opisanym przyktadzie, ale nie
przewidywano ingerencji w elewacje. Oprocz inwenta-
ryzacji lokalu, ekspertyzy technicznej, projektu wielo-
branzowego opiniowanego przez projektantéw i osoby
sprawdzajgce, projekt musiat by¢ rozszerzony o eks-
pertyze techniczng w trybie art. 2 warunkow technicz-
nych [7] w zakresie dostosowania do wymagan ochro-
ny przeciwpozarowej i uzgodnienia proponowanych
rozwigzan zamiennych z wielkopolskim komendantem
wojewodzkim Panstwowej Strazy Pozarnej w Pozna-
niu. Opracowanie dokumentacji automatycznie musia-
to obejmowac wiec nie tylko lokal mieszkalny bedacy
wtasnoscig inwestora, lecz takze czesci wspolne bu-
dynku takie jak klatka schodowa, wiatrotap i cata czesc
wejsciowa, ktérg na co dzieh administruje wspdlnota.

Mimo iz klatka schodowa od lat spetnia swojg rolg, sam
fakt planowania rozbudowy w ramach tego budynku po-
wodowat, ze projekt musiat sie odnies¢ do jej drewnia-
nej konstrukcji, mniejszej niz dzis obowigzujgcej sze-
rokosci biegow i spocznikow.

Uktad schodow jest praktycznie niemozliwy do zmiany,
stad koniecznos¢ wykonania zabezpieczen zamiennych,
takich jak np. czujki dymu, dodatkowe oznaczenia ewa-
kuacyjne klatki schodowej itp., ktorych zamontowanie
na czesci wspolnej ponosi w tym przypadku inwestor
planujacy przebudowe w ramach swojego poddaszo-
wego mieszkania.

3. Podsumowanie

Obecna procedura powoduje, ze czes¢ inwestorow
moze nie byc¢ zainteresowana zleceniem opracowania
petnej dokumentaciji projektowej i przejscia przez pro-
cedure administracyjna.

Jest to proces dtugi i kosztowny i bardzo czesto nie-
wspotmierny do planowanego zakresu zmian. Bez czy-
telnych zmian w prawie pewne inwestycje, najczesciej
te drobne, prowadzone sg i bedg bez stosownych po-
zwolenh i uzgodnien, tym samym narazajgc samych in-
westoréw na postepowania prowadzone przez nadzor
budowlany.

Z drugiej strony ci inwestorzy, ktorzy chcac dziata¢ zgod-
nie z literg prawa i podejmuja sie zlecenia opracowa-
nie kompleksowej dokumentaciji, narazeni sg na znacz-
ne koszty, czesto daleko wykraczajgce poza zakres ich
wiasnosci.

Poki zakres projektu bedzie nieproporcjonalnie duzy
w stosunku do zakresu planowych zmian, to problem
nie zniknie. Warto zastanowic sie nad takimi zmianami
w prawie, ktore przy matym zakresie usprawnig proces
inwestycyjny, przy okazji przyczyniajac sie do uspraw-
nienia proceséw rewitalizacyjnych.
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