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w zwigzku z kierowanymi do Ministra Infrastruktury i Budownictwa w trybie art. 9 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r., poz. 290 z p6zn. zm.), dalej: ,Pb", wnioskami
o udzielenie upowaznienia do udzielenia zgody na odstepstwo od zapiséw § 34 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz. U.z2015r., poz. 1422) dalej ,rozporzagdzenie wtb", oraz
zdiagnozowanymi problemami sporzgdzania i interpretacji ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, dalej: ,mpzp”, dotyczgcymi zagospodarowania nieruchomosci
potozonych na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig, zwracam sie z prosbg o analize
przedstawionych ponizej zagﬁcﬁ%i—ﬁﬁﬁ@mﬂe‘ﬁﬁ'ﬂm&otowywanych projektach planéw
miejscowych oraz w wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy, dalej: ,decyzje wz",
a takze w rozstrzygnieciach wydawanych na podstawie ww. aktow. et

Zgodnie z art. 88| ust. 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2015 r. poz. 469 z pézn. zm.),

dalej: ,Pw’, na obszarach szczegblnego zagrozenia powodzig zabrania sie wykonywania robot

oraz czynnosci utrudniajgcych ochrone przed powodzig lub zwiekszajacych zagrozenie powodziowe, w tym:

1) wykonywania urzgdzern wodnych oraz budowy innych obiektéw budowlanych, z wyjatkiem drog
rowerowych;

2) sadzenia drzew Ilub krzewdw, z wyjatkiem plantacji wiklinowych na potrzeby regulacji waéd
oraz roslinnosci stanowiacej element zabudowy biologicznej dolin rzecznych lub stuzacej do wzmacniania
brzegéw, obwatowan lub odsypisk;

3) zmiany uksztattowania terenu, skladowania materiatéw oraz wykonywania innych robét, z wyjgtkiem robét
zwigzanych z regulacjg lub utrzymywaniem woéd oraz brzegu morskiego, budowg, przebudowsg
lub remontem drogi rowerowej, a takze utrzymywaniem, odbudows, rozbudowg lub przebudowg watow
przeciwpowodziowych wraz z obiektami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie oraz czynnosci zwiazanych
z wyznaczaniem szlaku turystycznego pieszego lub rowerowego.

Zakaz okreslony w art. 88l ust. 1 pkt 1 Pw dotyczy réwniez zbiornikébw na nieczystosci ciekie (szamb),
przy czym, zgodnie z art. 88l ust. 2 Pw dyrektor zarzgdu gospodarki wodnej moze, w drodze decyzji
wydawanej na wniosek dotyczacy konkretnej inwestycji, zwolni¢ z ww. zakazu. Niezaleznie od regulacji Pw,
w § 34 rozporzgdzenia wtb okreslono dopuszczalnoé¢ stosowania szamb wylgcznie na dziatkach
budowlanych niemajgcych mozliwosci przylgczenia do sieci kanalizacyjnej przy jednoczesnym zakazie
ich stosowania na obszarach podlegajgcych szczegoélnej ochronie $rodowiska i narazonych na powodzie
oraz zalewanie wodami opadowymi. Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz dopuszczalnosé lokalizacji szamba
winna w sposob jednoznaczny wynikac z ustalen mpzp, a w przypadku jego braku — zgodnie z art. 59 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778
z pozn. zm.), dalej: ,upzp" — wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, poprzedzonej, zgodnie
z art. 53 ust. 4 pkt 11 lit. b w zwiazku z art. 64 ust. 1 upzp.
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Wymaga podkreslenia, iz ustanawianie obszaréw szczegoéinego zagrozenia powodzig, dokonywane w trybie
przepisow Pw, stuzy celom ochrony przed powodzig. Cele te realizowane sg réwniez poprzez ograniczanie
zabudowy w miejscach, gdzie bytaby ona narazona na dziatanie zywiotu i dodatkowo utrudniataby sptyw wéd
powodziowych. Powszechne przeznaczanie tych obszaréw pod nowag zabudowe w planach miejscowych
lub w decyzjach wz, jakkolwiek poprzedzone wymaganymi uzgodnieniami, nalezy uznaé¢ za niewlasciwe
z uwagi na kolizje z potrzebami ochrony przed powodzig oraz na potencjalne zagrozenia, jakie zasiedlanie
tych obszaréw niesie dla inwestoréw.

Zgodnie z art. 32 ust. 1 pkt 2 Pb pozwolenie na budowe obiektu budowlanego moze by¢ wydane
po uprzednim uzyskaniu przez inwestora, wymaganych przepisami szczegb6lnymi, pozwolen, uzgodnien
lub opinii innych organéw. Zgodnie z art. art. 30 ust. 6 pkt 2 | 35 ust. 1 pkt 1 i 3 Pb odpowiednio przyjecie
zgloszenia budowy lub wydanie pozwolenia na budowe winno zosta¢ poprzedzone sprawdzeniem zgodnosci
projektu budowlanego z przepisami prawa oraz z ustaleniami obowigzujacego mpzp oraz decyzji wz.
Oznacza to, iz wydanie pozwolenia na budowe lub przyjecie zgloszenia budowy dia inwestycji
na nieruchomosci polozonej na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig bez uprzedniego uzyskania
opisanego wyzej zwolnienia daje podstawy do stwierdzenia niewaznosci decyzji lub do uznania zgloszenia
za nieskuteczne. Nalezy tu ponadto zauwazyc, ze w obrocie prawnym mogg pozostawac wydane decyzje
wz oraz plany miejscowe sporzgdzone przed wejsciem w zycie omawianych regulacji Pw, co jednak
nie wytacza obowigzku posiadania przez inwestora zwolnienia z zakazéw, a takze sprawdzenia przez organ
administracji architektoniczno-budowlanej zgodnosci projektu z przepisami prawa.

Nalezy ponadto wskaza¢, iz art. 9 ust. 1 Pb stanowi, ze w przypadkach szczegodlnie uzasadnionych
dopuszcza sie odstepstwo od przepisow techniczno-budowlanych, o ktérych mowa w art. 7 ustawy.
Odstepstwo nie moze powodowa¢ zagrozenia zycia ludzi lub bezpieczeristwa mienia, a w stosunku
do obiektéw, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 4 ustawy - ograniczenia dostepnosci dla oséb
niepetnosprawnych oraz nie powinno powodowac¢ pogorszenia warunkow zdrowotno-sanitarnych
i uzytkowych, a takze stanu $rodowiska, po spetnieniu okreslonych warunkéw zamiennych. Przywolany
przepis nie wylagcza w znaczeniu formalnoprawnym zadnego przepisu rozporzgdzenia wtb. Nalezy jednak
wskazac, ze w odniesieniu do nieklorych przepisow rozporzadzenia mozna a priori odczylaé z ich lresei,
ze nie bedzie mozliwe udzielenie odstepstwa. Przykltadem takiej regulacji jest wskazany wyzej
§ 34 rozporzgdzenia wtb.

Z analizy dokumentacji wptywajgcych do MIB wnioskow o odstepstwa wynika, ze w wielu przypadkach gminy
w sporzgadzanych mpzp wyznaczajg tereny pod zabudowe na obszarach szczegbélnego zagrozenia powodzig
jednoczesnie zastrzegajac, iz wydanie pozwolenia na budowe wymaga uprzedniego uzyskania opisanego
wyzej zwolnienia z zakazow, wydanego przez dyrektora regionalnego zarzadu gospodarki wodne.
Zwolnienia te wydawane sg rowniez dla zabudowy nieposiadajgcej podigczenia do sieci kanalizacyjnej,
zatem faktyczna realizacja zabudowy zalezna jest nie tylko od uzyskania zezwolenia dyrektora regionalnego
zarzgdu gospodarki wodnej, ale takze upowaznienia Ministra Infrastruktury | Budownictwa do omawianej
zgody na odstgpienie od przepiséw techniczno-budowlanych w zakresie realizacji zbiornikéw
bezodplywowych na nieczystosci ciekle. Powyzszy tryb ma takze zastosowanie na terenach nieobjetych
obowigzujgcymi mpzp, gdzie omawiane zwolnienia uzyskiwane sg dla potrzeb wydania decyzji wz,

Majac na uwadze, ze Minister Infrastruktury i Budownictwa nie ma obowigzku automatycznego wydania
ww. upowaznienia nalezy zauwazy¢, iz ,warunkowe” dopuszczanie zabudowy na obszarach szczegélnego
zagrozenia powodzig w mpzp lub w decyzjach wz moze prowadzi¢ nie tylko do braku mozliwosci realizaciji
ww. zbiornikéw, ale réwniez do catkowitego braku mozliwosci realizacji zabudowy. Tym samym nie dochodzi
do wykonania ustalery planu lub decyzji wz, a wigc uchwalenie planu lub wydanie decyzji w tym brzmieniu
nalezy uznac nie tylko za bezzasadne, ale przede wszystkim za wprowadzajace w btad.

W ocenie resortu omawiana praktyka jest niekorzystna dla przysziych inwestoréw, ktérzy, pomimo objecia
nabywanej nieruchomosci obowigzujacym mpzp przewidujgcym mozliwos¢ jej zabudowy lub istnienia decyzji
wz dopuszczajgcej realizacje inwestycji mogg nie posiada¢ peinej wiedzy co do uwarunkowar majacych
wplyw na faktyczng mozliwos¢ zagospodarowania takich nieruchomosci. Z powyzszych wzgledéw taki plan
lub decyzja powinny by¢ wycofane z obrotu prawnego.

Ustalenia planu miejscowego nieokreslajgce jednoznacznie sposobu zagospodarowania terenu, maja
faktycznie charakter warunkowy, co z kolei stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci takiego planu,
w catosci lub czesci, przez wojewode lub sad administracyjny. Natomiast decyzja administracyjna nie moze
by¢ niewykonalna w dniu jej wydania, gdyz zgodnie z art. 156 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.



Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 23, z p6zn. zm) jest to jedna z przestanek
stwierdzenia jej niewaznosci.

Nalezy podkresli¢, iz art. © ust. 1 Pb stanowi, ze udzielenie odstepstwa nie moze powodowaé pogorszenia
warunkoéw zdrowotno-sanitarnych i uzytkowych, a takze stanu $rodowiska, podczas gdy niespetnienie
warunkow technicznych wynikajgcych z § 34 rozporzadzenia niesie zbyt duze ryzyko pogorszenia warunkéw
zdrowotno-sanitarnych i uzytkowych, a fakze stanu $rodowiska, by dopusci¢ udzielenie odstepstwa
od tego przepisu. PodkreSlenia wymaga takze, iz uzyskanie odstepstwa od przepiséw techniczno-
budowlanych wymaga wykazania wystepowania przypadkéw szczegélnie uzasadnionych. W ocenie
Ministerstwa do takich przypadkéw zalicza¢ sie mogq sytuacje gdy zachowanie warunkéw technicznych
uniemozliwitoby ochrone wartoéci wysoko cenionych, w tym np. tadu przestrzennego. W zwiazku
z powyzszym nalezy wskaza¢, iz skala wydawanych odstepstw od przepiséw techniczno-budowlanych
bedzie ulegata stopniowemu ograniczeniu w celu zapewnienia odpowiednich warunkéw realizacji inwestycji,
w tym m.in. wymogoéw sanitarnych czy bezpieczenstwa przeciwpozarowego.

Jednoczesnie nalezy uwzgledni¢ brzmienie art. 9 ust. 2 Pb, ktéry precyzuje, ze organ administracji
architektoniczno-budowlanej, po uzyskaniu upowaznienia ministra, ktory ustanowit przepisy techniczno-
budowlane, w drodze postanowienia, udziela badz odmawia zgody na odstepstwo. W tym kontekscie nalezy
wskazac, ze wystgpienie do wilasciwego ministra nie jest obowigzkowym elementem procedury udzielenia
pozwolenia na budowe w przypadku negatywnej oceny mozliwosci udzielenia odstepstwa. Nalezy takze
podkresli¢, iz zakres ustalen oraz ilos¢ planéw miejscowych i decyzji wz niespéjnych z rozporzgdzeniem wtb,
ktorych realizacja wymaga uzyskania odstepstw, daje podstawy do twierdzenia, iz instytucja odstepstwa
staje sie swoistg zasadg umozliwiajgaca gminie przesuniecie odpowiedzialnosci za brak mozliwosci realizacji
inwestycji na okreslonym terenie na Ministra Infrastruktury i Budownictwa. Tymczasem, organ administracji
architektoniczno-budowlanej, dostrzegajac brak zasadnosci wystgpienia z wnioskiem o upowaznienie
do udzielenia odstepstwa, ktoére w realiach okreslonej sprawy — ze wzgledu na brak szczegolnego
uzasadnienia, zagrozenie zycia ludzi lub bezpieczeristwa mienia lub pogorszenie warunkéw zdrowotno-
sanitarnych i uzytkowych oraz praktyke organu udzielajgcego zgody na odstepstwo — nie zostanie udzielone,
powinien we wiasnym zakresie stwierdzi¢ brak podstaw do udzielenia odstepstwa.

W zwigzku z powyzszym, zwracam sie z prosbg o szczegblng rozwage odpowiednio przy:
1) uchwalaniu oraz ocenie zgodnosci z prawem uchwalonych mpzp,
2) ustalaniu warunkéw zabudowy na terenach nieobjetych mpzp, oraz
3) ocenie zgodnosci inwestycji z ustaleniami mpzp oraz z decyzjami wz,
w odniesieniu do aktéw przewidujgcych mozliwos¢ zabudowy na obszarach szczegélnego zagrozenia
powodzig.

W tym miejscu zauwazy¢ nalezy, ze pomimo iz linia orzecznicza nie wskazuje na obowigzek zachowania
zgodnoéci planu miejscowego z rozporzgdzeniem witb, co wynika m.in. z faktu, ze adresatem norm
wynikajacych z warunkéw technicznych pozostaje inwestor na etapie realizacji inwestycji, nie zas gmina
i wykonawca projektu planu miejscowego, to jednak plan powinien zawiera¢ jednoznaczne ustalenia
umozliwiajace realizacje inwestycji zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym m.in. z przepisami
techniczno-budowlanymi. Wobec powyzszego plany miejscowe, ktore z oczywistych przyczyn nie bedg
mogly by¢ zrealizowane, nie powinny by¢ uchwalane przez rade gminy. Co wiecej takie dziatania powinny
réwniez zosta¢ uznane za niezgodne z wynikajacymi z art. 2 Konstytucji RP, zasadg zaufania obywateli
do panstwa oraz zasadami poprawnej legislacji, poniewaz prowadzg do uchwalania aktéw prawa, ktorych
realizacja, z uwagi na inne regulacje prawne, nie jest mozliwa.

Resort zwraca zatem rowniez uwage na konieczno$¢ uwzglednienia przepiséw techniczno-budowlanych
w ramach ustaleri dotyczacych przeznaczenia i zagospodarowania terenu zaréwno, w projektach planéw
miejscowych jak i w wydawanych decyzjach wz. Dodatkowo zaznaczy¢ nalezy, ze niezbedna jest weryfikacja
projektéw plandéw miejscowych oraz samych plandw rowniez pod katem mozliwosci realizacji planowanej
inwestycji w oparciu o biezgcy stan prawny, takze w ramach kontroli nadzorczej nad aktami prawa
miejscowego stanowionymi przez gminy. Tak jak wskazano powyzej, w mysl regulacji Prawa budowlanego
odstepstwo od przepisow techniczno-budowlanych dopuszczone jest wylacznie w przypadkach szczegodinie
uzasadnionych. Trudno zatem uzna¢ za zgodne z przepisami prawa powszechne stosowanie w planach
miejscowych rozwigzan, ktore dla realizacji inwestycji wymuszajg wystepowanie o upowaznienie
do odstepstwa od przepiséw techniczno-budowlanych.



Przedstawiajgc powyzsze uprzejmie informuje, ze poza niniejszym pismem przekazane zostang kolejne,
dotyczace innych kwestii problematycznych w zakresie gospodarowania przestrzenia i wydawania
rozstrzygnie¢ w tym zakresie, w szczegolnoéci w sprawie bledéw w formulowaniu ustalen planéw
miejscowych oraz ich skutkach dla przestrzeni oraz procesu inwestycyjnego.

Otrzymuia:
1) Giéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego

2) wojewodowie

3) wojewddzcy inspektorzy nadzoru budowlanego
4) starostowie

5) powiatowi inspektorzy nadzoru budowlanego
6) prezydenci miast na prawach powiatu

7) wadjtowie, burmistrzowie i prezydenci miast



