ПРЕДЛОЖЕНИЕ НА 

ДИРЕКЦИЯ ЗА НАЦИОНАЛЕН СТРОИТЕЛЕН КОНТРОЛ  (ДНСК)

ЗА ЗАКОН ЗА ИЗМЕНЕНИЕ и допълнение 

НА ЗАКОН за устройство на територията (ЗУТ)



ОСНОВНИ МОТИВИ И ПРЕДЛОЖЕНИЯ



Закон за устройство на територията влезе в сила от 31.03.2001г. и вече повече от година се прилага в отрасъл строителство , както от органите на общинските администрации, така и от органите на държавната администрация. В Дирекция за национален строителен контрол (ДНСК) бе направен задълбочен анализ на установените със ЗУТ норми , на отменената нормативна уредба , законодателството на някои европейски страни, становищата и предложенията на заинтересованите ведомства и експертна група  от ДНСК изготви проект на Закон за изменение и допълнение на ЗУТ. 

Основните цели и мотиви  на ДНСК при изготвяне на проекта бяха, че Държавата е длъжна да се грижи за живота, здравето и безопасността на гражданите си, и нещо повече - да ги гарантира. В строителството, начинът да се постигнат тези цели, че това може да стане чрез ясни и строги системи за контрол по време на целия инвестиционен процес - от устройственото планиране, постъпване на заявлението за одобряване на инвестиционни проекти, изпълнението на строежа до получаване на разрешение за ползване в т.ч. и при ползването на строежите в срока за експлоатационната им годност.

Не  трябва да се забравя, че територията на Република България попада в ясно изразен земетръсен район на Европа, както и че голяма част от страните в Европейския съюз са извън сеизмичноактивни райони и пояси, поради което инженерните проекти без пригаждане и преизчисляване спрямо конкретните условия в България са недоказани по отношение технически и конструктивни решения в сеизмичноактивни райони. Не трябва да пренебрегваме и факта, че съществуват териториите със сложни теренни и инженерно-геоложки условия, териториите с особена териториалноустройствена защита (защитените територии за природозащита, за културно-историческа защита,свлачищата, санитарно-охранителните зони около водоизточниците за питейно-битово водоснабдяване, за минерални води, морското крайбрежие  и др.).

Друг мотив при изготвянето на проекта за Закон бе , че е задължително да се облекчат двата разрешителни режима в отрасъл строителство, с цел да се намали срока за осъществяване на инвестиционните намерения, като се създаде механизъм за изготвяне на качествени инвестиционни проекти, отговарящи на изискванията за безопасност, в кратки срокове да се разрешава строителството, да  се затегне контрола върху извършваното строителство, в т.ч. с оглед недопускане на незаконно строителство, с още по-бързи и ефективни действия да се ликвидират последствията  от него , като крайната цел е постепенно този термин да изчезне от българския език и разбира се да се създаде и облекчение при процедурата по разрешаване ползването на строежите, но при достатъчни доказателства за съответствието на строежите с изискванията за безопасност.

Мотив при изготвяне на проекта за Закон, бе и създаване на механизъм за контрол и административен ред за решаване на проблемите, свързани с поддържането и възстановяване на експлоатационната годност на сградите и съоръженията в извън гаранционните им срокове и до срока за нормалната им и безопасна експлоатация  в сроковете, за  които са проектирани и предвидени да съществуват. Друг мотив бе създаване на ясни и точни правила при провежданите административни производства , при гарантиране интересите на заинтересованите лица.

Водени от тези цели и мотиви бяха изготвени предложенията на ДНСК с конкретни текстове на разпоредби в Закона. Основните предложения на ДНСК са както следват:

Премахва се ограничението, че виза се издава само на лице, притежаващо качеството инвеститор , т.е. инвестиционното проучване и проектиране за реализация на инвестиционни намерения (на чужд , потенциален инвеститор, строителен предприемач и др.) започва и по искане на несобственик , като целта е създаване на възможност за преценка на инвестиционния интерес и възможността за възвръщане на вложените инвестиции . Към момента не можем да се лишим от т.нар. “виза”, тъй като никой инвеститор, освен общината или др. ведомства , приемащи плановете за другите територии не разполага с  копия в графичен или в цифров вид на тези планове , влезли в сила по законоустановения ред. Отчетено е , че строителните книжа се издават на името на лица, имащи право да строят в имота и следователно не е необходимо такова ограничение да съществува. В проекта е осигурена и възможност на инвеститора да обжалва отказа за издаване на виза. 

Инвестиционните проекти се експертизират от лицензирани за това консултанти , което е свързано с възможността за облекчаване при първия разрешителен режим при установяване на правила за изработване на качествени инвестиционни проекти, за да може строежът да бъде реализиран като отговарящ на изискванията към строежите, за които в отговора си на първи въпрос споменах нееднократно. Това е обвързано както със съответствието на всички части на проекта с нормативните и поднормативни актове за проектиране на съответните видове строежи , съоръжения и др. , както и задължителната, “взаимна съгласуваност” между отделните части на проекта , като проектите и строежите следва да отговарят на изискванията за топлосъхранение, енергоспестяване, улеснен достъп на лица с увреждания и др. , а влаганите и предписаните, предвидени с проекта строителни материали, изделия и др. безусловно трябва да отговарят на съществените изисквания към строителните продукти.

(Проектантски организации във вида, съществувал до либерализиране на пазара няма. Няма ги контролните им блокове. В общия случай, проектантски колектив се събира за конкретна задача. Дори фирмите с предмет на дейност проектиране не разполагат с постоянен състав , следователно контролен блок в тях не би могло да има, а и определени притеснения бихме имали като общество, ако контролен блок се набира за съответната задача. Не следва да се допуска  системата “аз на тебе, ти на мене” , водеща до размиване на отговорността за качеството на проектния продукт и съответствието му с изискванията за безопасност. Съгласно ЗУТ единствено по част конструкции на инвестиционните проекти се упражнява технически контрол , а нима по-маловажни са част архитектурна и другите инженерни части , при положение, че основната задача е проектите и строежите да отговарят на изискванията за безопасност ?. 

За  строежи с непроизводствено предназначение , в т.ч. общи подземни проводи на техническата инфраструктура и съоръженията към тях в урбанизирани територии, които строежи не попадат в територии с особена териториалноустройствена защита (т.е. за масовите строежи) , експертизата на консултанта с неговите квалифицирани специалисти замества изцяло становищата (съгласуването) със специализираните контролни органи . Експертизираните инвестиционни проекти за този вид строежи  не се внасят за разглеждане от експертен съвет и произнасянето на одобряващия орган (одобряване или отказ) е в 14-дневен срок от внасянето им . 

Експертизирането на инвестиционните проекти за строежи с непроизводствено предназначение, както и общи подземни проводи на техническата инфраструктура и съоръженията към тях, изграждани в урбанизирани територии, които строежи не попадат в територии с особена териториалноустройствена защита, да обхваща освен посочените по-горе изисквания  и изискванията, контролирани от специализираните контролни органи за: опазване на околната среда за строежите, за които се изисква оценка на въздействието върху околната среда;  санитарен контрол, когато това се изисква с нормативен акт;  пожарна и аварийна безопасност, когато това се изисква с нормативен акт; техническа обезопасеност и надеждност на подлежащите на държавен технически надзор съоръжения с повишена степен на опасност; спазване изискванията за строителство свлачищни райони; специфичните изисквания към определени видове строежи съгласно нормативни актове.

(Идеята е лицензираният консултант , включващ в състава си постоянно ядро от изявени специалисти с доказан стаж в проектирането 10 години , работещи по основно правоотношение и други, наемани за конкретната задача специалисти, извън основните части за съответния вид строеж , да експертизира изработените инвестиционни проекти. Предвидено е експертизирането на инвестиционните проекти от консултанта да обхваща проверка за съответствието им с предвижданията на подробния план, със строителните правила и нормативи, с изискванията към строежите по чл.169,ал.1 ЗУТ, взаимната съгласуваност между отделните части на проекта, пълнотата и структурното съответствие на инженерните и другите изчисления съгласно нормативните изисквания, както и правилата за проектиране на инсталации и инженерни системи., като за непроизводствените строежи и техническите и др.нормативи, контролирани от специализираните контролни органи, извършващи до момента съгласуване на инвестиционните проекти.) 

За строежи с производствено предназначение и такива с непроизводствено предназначение, но попадащи в територии с особена териториалноустройствена защита, съгласуването със специализираните контролни органи на експертизираните инвестиционни проекти се извършва на принципа на едно гише, залегнал в ЗУТ, а в случай, че становищата са дадени (съгласуването е извършено) предварително, то инвестиционните проекти не се внасят за разглеждане от експертен съвет.

С оглед бърза реализация на инвестиционни намерения и намаляване сроковете за издаване на строителни книжа и за започване на строителство е създадена възможност за издаване на разрешение за строеж по одобрен идеен инвестиционен проект (при всички случаи експертизиран от консултант и приет от експертен съвет) , но  когато е налице доказателство , че проектите в следващите фази ще се изработват, експертизират от лицензиран консултант и одобряват в хода на строителството непосредствено преди изпълнението на съответните строителни и монтажни работи. 

С оглед ясно разграничаване на отговорностите и имайки предвид ,че освен сгради на територията на страната се изграждат и подземни и надземни съоръжения е създадена възможност главният архитект да предоставя част от правомощията на главния инженер на общината. Такава възможност е създадена и за строежите на територията на две и повече общини, като административния орган може да предоставя правомощия на длъжностно лице в съответната администрация.

Създадени са ясни и точни правила за процедурата по обжалване на строителните книжа. С оглед съкращаване на процедурата на първия разрешителен режим, е предвидено одобрените проекти да подлежат на обжалване ведно с издаденото разрешение за строеж. За да се гарантират интересите на всички заинтересовани лица, е предложено служебно образуване на производство за отмяна на строителни книжа във фиксирани срокове от датата на издаването им  (предложението е в месечен срок от датата на издаването им). Производството да е кратко, ясно регламентирано, с участието на всички заинтересовани.

Нова идея е в територии, предвидени за ниско жилищно застрояване и в такива , когато не се предвижда жилищно застрояване ,  при изграждане на нови сгради, да се допускат намалени отстояния до имотни граници и между сгради, въз основа на нотариално заверено съгласие на заинтересованите собственици 

Нова идея е да не се изисква одобряване на инвестиционен проект и издаване на разрешение за строеж при спазени отстояния до имотни граници и до сгради в имота и в съседните имоти, при спазени норми за плътност и интензивност на застрояване за следните, свободно разположени, непопадащи в територии с особена териториалноустройствена защита, за строежи като : второстепенни, стопански със селскостопанско предназначение постройки или други строежи от допълващото застрояване, като кладенци,чешми, септични ями,временни тоалетни, освен ако не е предвидено друго с решение на общинския съвет;  оранжерии с площ до 200 кв. м;   басейни с обем до 100 куб. м в оградени поземлени имоти; паметници и надгробни плочи и кръстове с височина до 3 м;  изкопи и насипи с дълбочина или височина до 1 м и с площ до 30кв.м;  пневматични (надуваеми) складове или покрития с площ до 100 кв. м;  площадки с места за паркиране в частни имоти (открити паркинги) ; външно боядисване на сгради, постройки и съоръжения ; промяна предназначението на сгради или части от тях, без извършване на строителни и монтажни работи. ДНСК предлага тези строежи да могат да се изпълняват въз основа на виза , издадена след представени становище на инженер-конструктор с указания за изпълнението им и документ за собственост или за учредено право на строеж, а при съсобствени имоти - и след съгласие, дадено по реда на ЗУТ. 

	Мотивите са , че тези строежи не представляват обществен интерес, не се предвиждат в подробния план , не биха застрашили здравето и живота на хората, а качеството на изпълнението им и спазването на отстоянията при изпълнението им се гарантира от упражнявания контрол от техническия ръководител. 

Ясно и точно са регламентирани участниците в строителството - юридически и физически лица (инвеститорът, проектантът, консултантът, строителят, техническият ръководител, строителния предприемач и доставчикът на съоръжения и технологично оборудване) и техните задачи и функции.

 Допуснат е и инженеринг в строителството - т.е.  всеки участник  да може да изпълнява функциите на другите участници в строителството, но не и консултантът, който може да изпълнява само функциите  на инвеститор, като остава ограничението , консултантът да не може да сключва договор за експертизиране на проекти и надзор в строителството, в случаите, когато наетите от него физически лица са проектанти и/или строители и/или доставчици , както и свързани с тях лица по Търговския закон

Създадена е фигурата на консултанта, упражняващ строителен надзор, като се допуска консултантът, експертизиращ проектите и този, упражняващ строителен надзор да бъдат едно и също лице. За значимите строежи , изброени и в сега действуващата норма на чл.166,ал.5 ЗУТ (жилищни сгради с височина над 10м , строежи с обществено предназначение и РЗП над 200м2, проводите и съоръженията на инженерната инфраструктура, производствени строежи с РЗП над 200м2 и др.) изискването е консултантът да е търговец по смисъла на Търговския закон .

За останалите строежи , надзор в строителството се упражнява от консултант - физическо лице, притежаващо квалификация строителен инженер, регистрирано в съсловна организация и включено в списъка на квалифицираните специалисти на консултанта - търговец . (такива строежи са например жилищни сгради с височина до 10м и над 6бр.жилища , строежи с обществено и производствено предназначение с РЗП до 200м2 и др.) . Целта е да се избегне регистрационния режим на т.нар. малък надзор  и лице, което е проверено като отговарящо на изискванията за техническа правоспособност , практика и умения на етапа на лицензиране на фирмата, упражняваща строителен надзор да има правата да упражнява сам в качеството си на физическо лице (квалифициран специалист) надзор в строителството на тези видове строежи.

За строежите , непопадащи в територии с особена териториалноустройствена защита представляващи жилищни сгради с височина до 10м и до 6бр. жилища, за строежите, попадащи в обхвата на облекчения първи разрешителен режим , в т.ч. и тези, които ще се изграждат само въз основа на виза   , няма да се упражнява надзор в строителството, но за тези строежи задължително се изисква осигурен от инвеститора технически ръководител на строежа

Създадена е възможност след откриване на строителната площадка и определяне на строителната линия и ниво , проверките на контролираните нива при изпълнението на строежите да се извършват от консултанта , упражняващ строителен надзор . Само при ниво положени фундаменти се изисква проверка на общинската администрация, тъй като с положени в съответствие с подробния план и строителните книжа фундаменти, подробният устройствен план се счита за приложен и всички последващи действия по отношение устройствено планиране, разрешаване на друго строителство и др. следва да се съобразяват с този започнат строеж изпълнен без отклонение до положени фундаменти.

Дадена е ясна и точна дефиниция на съществените отклонения от инвестиционните проекти и свързаните с това действия - възможност на инвеститора при промяна в инвестиционните намерения да извършва отклонения от издадените строителни книжа, ясна и точна преценка на участниците в строителството и одобряващия орган кога е налице незаконен строеж, подлежащ на узаконяване, съответно на премахване и кога допуснатите отклонения при изпълнението на строежа могат да се отразят в одобрена или заверена екзекутивна документация

Предвидено е и облекчение по отношение на втория разрешителен режим , като е разширен обхвата на строежите, за които не се издава разрешение за ползване (за жилищните сгради с височина до 10м и до 6 бр. жилища, за сградите и постройките от допълващото застрояване с изключение на тези с производствено предназначение, ако не попадат в територии с особена териториалноустройствена защита, както и за строежите, представляващи смяна предназначението на сгради или части от тях без извършване на строителни и монтажни работи). За тези строежи се издава удостоверение при условия и по ред, определени с наредба на Министъра на РРБ . 

Паралелно, с облекчаване на двата разрешителни режима, са предложени мерки за ограничаване на незаконното строителство.В проекта е създадена ясна и прецизна дефиниция на съществените отклонения от инвестиционния проект, които могат да се допускат в етапа на изпълнение на строителството, за да няма възможност за безразборни отклонения от издадените строителни книжа при изпълнението на строежа, т.е. да не се допуска незаконно строителство. Дефинирани са видовете несъществени отклонения за да не се злоупотребява при съставяне на екзекутивната документация и под формата на "несъществени отклонения" да се допуска извършване на незаконно строителство.

Ограничени са случаите, при които се позволява да се узаконяват незаконни строежи. Не подлежат и не се изследват за узаконяване, а директно се образува производство по премахване на следните строежи:

-	които не са предвидени в подробния устройствен план или противоречат на предвижданията му;

-	при които се нарушават изискванията за строителство в територии с особена териториалноустройствена защита;

-	извършени без одобрен инвестиционен проект и/или разрешение за строеж;

-	които са несъвместими с предназначението на земята;

-	извършени с некачествени строителни материали и изделия.

За останалите случаи премахването се извършва, ако е налице становище за неузаконяемост от гл. архитект на съответната община.

Предвидено е, премахването на незаконни строежи да е за сметка на консултанта, проектанта, строителя или извършителя, които са допуснали извършването им. По този начин се осигурява реално изпълнение на задълженията на участниците в инвестиционния процес.

В максимална степен се ограничава допускането на преустройства на сгради, съоръжения и части от тях, свързани с конструктивна намеса, особено в заварени жилищни сгради.

Дадена е възможност на кмета на общината да разпорежда премахване, или преобразуване и ремонтиране неподходящи по вид, материал, местонахождение или разположение огради, гаражи, второстепенни, селскостопански, временни постройки, септични ями, канализационни съоръжения,  както и извършване на необходимите работи в интерес на сигурността, безопасността на движението, здравеопазването, хигиената, естетиката, чистотата и спокойствието на гражданите. Целта е постигане на бързина, ефективност и оперативност при осигуряване на сигурността и спокойствието на гражданите. (В досегашните разпоредби на ЗУТ няма такъв предвиден механизъм , а при големия процент стар и остаряващ сграден фонд това е голям проблем и поради тази причина ДНСК предлага административен ред и механизъм за възстановяване на експлоатационната годност на сградите и съоръженията и недопускане на нещастни случаи както за обитателите, така и преминаващите на територията на сградата хора) 

Редица от съществуващите текстове на ЗУТ са запазени, като е направена една по-прецизна редакция, с оглед избягване на двусмислие и нееднаквата практика. Създадени са легални дефиниции на основните понятия – "промяна предназначение", "основен ремонт", "текущ ремонт", "реконструкция", "строежи с производствено и непроизводствено предназначение" и др.







�page  �5�









Предложения на ДНСК за изменение и допълнение на ЗУТ - основни положения








