МОТИВИ
КЪМ ЗАКОН ЗА ИЗМЕНЕНИЕ И ДОПЪЛНЕНИЕ 
НА ЗАКОНА ЗА УСТРОЙСТВО НА ТЕРИТОРИЯТА

Предлаганите изменения и допълнения в Закона за изменение и допълнение на Закона за устройство на територията могат да бъдат обобщени в следните направления:

На първо място се цели да се прецизират отделни текстове, свързани с предназначението на поземлените имоти, с основните правила за урегулиране на поземлените имоти, видовете застрояване и правилата и нормативите за разполагане на сградите и постройките. 

В тази насока се предлагат следните по-важни изменения и допълнения:

1. В чл. 7 и 8 се допълват и прецизират разпоредбите, относно основното предназначение на териториите, съответно конкретното предназначение на поземлените имоти. 

2. Предложено е изменение на чл. 13, ал. 3, с което се прецизират разпоредбите, относно приемането на специфични правила и нормативи и тяхното одобряване заедно с устройствения план.

3. С измененията в чл. 14 и 15 се прецизират разпоредбите, относно урегулирането на поземлените имоти и връзката между регулационните планове, прилагането им и отразяването в кадастъра.

4. В чл. 16 се предлага подобряване на разпоредбите, свързани с прилагането на първа регулация, относно реда и  условията за прехвърляне в полза на общината на част от площта на поземлените имоти за изграждане на обекти на социалната и техническата инфраструктура и за озеленяване. В § 5 от Допълнителните разпоредби е предложено определение на понятието „социална инфраструктура”, с което се запълва празнота в нормативната уредба. 

5. В чл. 24 и чл. 27 се правят допълнения и изменения, с които се прецизират разпоредби, относно някои параметри на застрояването: 

- в чл. 24 - височините на сградите и случаите на застрояване на имоти с преобладаващ стръмен терен, отмяна на ал. 3, с която на практика се допуска промяна на характера на застрояване без да се изменя подробния устройствен план, в нарушение на основни устройствени принципи и правила;

- в чл. 27 се предлага промяна, свързана с геометрични особености при построяването на линиите на застрояване в зоната на кръстовищата, с оглед подобряването на видимостта и безопасността на движението.

6. Промените в чл. 31, 32 и 35 са наложени от противоречива административна и съдебна практика и с тях се прецизират разпоредбите, свързани с правилата и нормативите за разполагане на сградите на основното застрояване, относно:

- разстоянията до страничните регулационни линии за частта от сградата с дълбочина над 14м;

- разстоянията между сградите, съобразно по-благоприятната посока за ослънчаване и преобладаващия наклонен или равнинен терен;

- височината на сградите за обществено обслужване в центровете на много големите, големите и средните градове, като в § 5 е дадено легално определение за категоризация на градовете, според броя на населението им. 
7. В чл. 36 се предлага изменение, предизвикано от административната практика, свързано с разширяване на обхвата на териториите и зоните, в които министъра на регионалното развитие и благоустройството по предложение на съответния общински съвет да може да допуска отклонения от правилата и нормативите за застрояване. 

8. В чл. 38 се предлагат изменения, свързани със забрана на промяната на предназначението на подземни и надземни паркинги и гаражи в съществуващи сгради, с оглед на изключително тежката ситуация на организацията на паркирането и движението в населените места, особено в големите градове.

9. В чл. 41, 42 и 48 се изменят или допълват разпоредби, свързани с допълващото застрояване – урежда се реда за допускане на застрояване  с подземни постройки включително и по границите на имотите, когато същите не са предвидени с действащия подробен устройствен план, както и се прецизира разпоредбата за условията, при които може да се разреши изграждане на огради без съгласие на собственика на съседния имот. 

10. В чл. 49 и чл. 53а се предлагат изменения, свързани със забрана на строителството, вкл. на временното строителство, в територии с наложена строителна забрана, както и с промяна в реда и условията за премахване на заварени строежи, които не са включени в режима на застрояване.

11. В чл. 56 са предложени изменения, с които се уточнява определението за преместваеми обекти.

12. В чл. 59 се допълват изискванията за разрешаване на строителство извън границите на урбанизираните територии.

13. В чл. 79 се предлагат изменения, с които по-категорично да се регламентира задължението за осигуряване на необходимите места за паркиране и гариране в границите на урегулираните поземлени имоти, като условие за разрешаване на строителство на нови сгради, предвид изключително тежката ситуация на организацията на паркирането и движението в населените места, особено в големите градове.

14. Измененията в чл. 90, 98, 98б са предизвикани от необходимостта от съобразяване на Закона за устройство на територията с настъпилите промени в действащото законодателство.

15. С промените в чл. 106, 107 и 112 се предлага допълване на съдържанието на общите и подробните устройствени планове с необходимостта от определяне на териториите с вероятно разпространение на бедствия и на необходимите инженерно-технически правила за защита на строежите.

16. В чл. 108, 109, 113 и 114 се предлагат изменения, свързани с усъвършенстване на разпоредбите, относно обхвата и съдържанието на подробните устройствени планове. С измененията в чл. 109 се цели да се ограничи изработването на подробни устройствени планове за един или група поземлени имоти извън границите на урбанизираните територии, за които няма общ устройствен план, като изчерпателно са посочени изключенията. С това предложение се цели да се активизират общинските администрации за възлагане на общи устройствени планове, като важно условие за осигуряване на устойчивото развитие на общините, а от друга страна с изключенията се цели да не се спрат важни инвестиционни инициативи до изработването на тези планове.

17. В чл. 115, 121, 127, 128, 131, 132 и 135 се предлагат изменения и допълнения, с които се подобряват разпоредбите, свързани с реда и условията за създаване, одобряване и обявяване на устройствените схеми и планове и на техните изменения.

Втората насока на промяна е свързана с инвестиционното проектиране и разрешаването на строителството, като се предлагат следните по-важни изменения и допълнения: 

1. Предложените изменения в чл. 137 са предизвикани от административната практика и целят по-точно категоризиране на строежите, в зависимост от техните характеристики, сложност и рискове при експлоатация.

2. В чл. 138 и чл. 139 се прецизират задълженията на възложителя при възлагането на инвестиционните проекти.

3. Отпадане на възможността за издаване на разрешение за строеж по идеен инвестиционен проект в чл. 142, ал. 2 - наложилата се административна практика в последните години показа, че тази възможност създава условия за извършване на незаконни строежи, като строителните и монтажните работи се извършват преди да са одобрени следващите фази на инвестиционния проект, по които може да се строи.

4. В чл. 144 се прецизира документацията, която е необходимо възложителя да представи, за да се издаде разрешението за строеж.

5. Отпадане на задължението за одобряване на инвестиционните проекти от страна на компетентните органи – главен архитект, областен управител или министъра на регионалното развитие и благоустройството, като остава обаче задължението те да съгласуват проектите, след като извършат проверка на съответствието им с предвижданията на подробния устройствен план и правилата и нормите за застрояване. Цялостната оценка на инвестиционния проект за съответствие със съществените изисквания към строежите и другите нормативни изисквания за строежите от първа до пета категория ще се извършва от консултанта, като независима страна, различна от проектанта. С тези изменения се цели да се разграничат задълженията на административния орган, издаващ разрешението за строеж, и на консултанта. Очаква се тези изменения да създадат условия за по-ефективно упражняване на административния контрол в инвестиционното проектиране.

6. В чл. 142, ал. 5 се разширява обхвата и съдържанието на оценката за съответствие на инвестиционния проект.

7. В чл. 142, ал. 6 се разширява дейността на консултанта за извършване на оценка за съответствие на инвестиционни проекти за всички строежи от първа до пета категория вкл., съответно отпада задължението на експертните съвети, които досега извършваха оценка на инвестиционни проекти от трета до пета категория.

8. Разширяване на обхвата на заинтересуваните лица в чл. 149, ал. 2 при съобщаване на разрешението за строеж, с оглед възможността за защита на правата им, ако се допуснат нарушения на правилата и нормативите, определени с наредбата по чл. 13, ал. 1 и на други нормативни актове, които не са предмет и не са включени в обхвата и съдържанието на устройствения план и не е можело да бъдат проверени при съобщаването на устройствения план.
9. Намаляване на срока за уведомяване по чл. 149, ал. 5 от 7 на 3 дни с оглед подобряване на специализирания административен контрол и ускоряване влизането в сила на разрешенията за строеж. 

10. Прецизиране на разпоредбите на чл. 156, относно обхвата и сроковете на административния контрол върху съгласуваните инвестиционни проекти и издадените разрешения за строеж, както и на възможностите за отмяната им. 

Третата насока е свързана с промени на някой разпоредби за етапа на строителството, въвеждането в експлоатация на завършените строежи, режимите и ограниченията на вещни права, като се предлагат следните по-важни изменения и допълнения: 

1. В чл. 157 се допълва празнота в нормативната уредба, относно съставянето на протокол за откриване на строителна площадка и определяне на строителна линия и ниво при неявяване на служител от общинската администрация.

2. В чл. 160, ал. 1 към участниците в процеса на строителството се добавя „координаторът по безопасност и здраве”, съгласно промените в нормативната уредба за здравословни и безопасни условия на труд.

3. В чл. 162, 163, 163а, 164 и 168 се определя или допълва обхвата на отговорността и задълженията на проектанта, съответно на строителя, на координатора по безопасност и здраве и на консултанта.

4. В чл. 171 се регламентира необходимостта от застраховане на координатора по безопасност и здраве, като един от участниците в процеса на строителството.

5. В чл. 176а се предлага обвързване на техническия паспорт с енергийния паспорт, във връзка с промените в Закона за енергийната ефективност.

5. В чл. 177 по-ясно се разграничават реда и условията за въвеждане на строежите в експлоатация, в зависимост от тяхната категория.

6. В чл. 178 се прецизират разпоредбите, относно административния контрол при ползване на строежи, които не са въведени в експлоатация по установения ред.

7. В чл. 180 и 183 се допълват разпоредбите, свързани с учредяване и прехвърляне на право на строеж. В чл. 183 е предложено да се отмени съдържанието на новата ал. 4 (ДВ, бр. 17 от 2009 г.). Съгласието за строителство в съсобствен имот е необходимо, но не е достатъчно условие- за да се разреши строителство в съсобствен имот (нов строеж, пристрояване, надстрояване) трябва да се учреди право на строеж (да е налице договор в нотариална форма с останалите собственици), какъвто е общия ред по чл. 183, ал. 1, 2 и 3 от Закона за устройство на територията във връзка с чл. 63-67 от Закона за собствеността. Във връзка с това считаме, че изключения от общото правило са недопустими. Предложено е съдържанието на ал. 4 да се измени с текст, уреждащ вписването на договорите в имотния регистър по партидата на недвижимия имот, описан съгласно кадастъра.
8. В чл. 196 се усъвършенства нормативната уредба за незабавно изпълнение на заповеди за премахване на строежи, застрашени от самосрутване, с оглед предотвратяване на щети и защита на неселението.

9. В чл. 198 се дава възможност на министъра на регионалното развитие и благоустройството да налага със заповед строителна забрана за селищните образувания с национално значение във връзка със създаване на общи и подробни устройствени планове или техни изменения, както и за извършване на проучвания за подземни мрежи и съоръжения на техническата инфраструктура и за изграждането им.

10. В чл. 205, т. 4 е прецизиран обхвана на обектите, за изграждането на които могат да бъдат отчуждавани недвижими имоти, като разпоредбата е съобразена с предложеното с този законопроект определение за „социална инфраструктура” в § 5 от Допълнителните разпоредби.

11. В чл. 210 разпоредбата е съобразена с новия Гражданскопроцесуален кодекс, с оглед на ускоряване на процедурите за изплащане на сумите за обезщетяване. 

Четвъртата насока  е свързана с промяна в лицензионния режим за консултантите. 

В приетата Директива 2006/123/ЕО на Европейския парламент и на Съвета на ЕО от 12 декември 2006 г. за услугите, предоставяни на територията на Общия пазар, са залегнали принципите за намаляване на разрешителните, лицензионните и регистрационни режими и за облекчаване на административните процедури. Във връзка с това са предложени изменения и допълнения в чл. 166 и чл. 167, като съществуващият до момента лицензионен режим, при който за извършване на дейностите за оценяване на съответствието на инвестиционните проекти и/или за строителен надзор се изискваше издаване на лиценз от министъра на регионалното развитие и благоустройството, се заменя с регистрационен – за тези дейности ще се издава удостоверение от началника на ДНСК и лицата ще се вписват в регистър. В преходните и заключителните разпоредби на законопроекта е предложено и изменение в Закона за ограничаване на административното регулиране и административния контрол върху стопанската дейност във връзка с отпадането на лицензионния режим.
Петата група промени са свързани с разпоредбите, относно административния контрол на индивидуалните административни актове по устройство на територията и административния контрол по устройство на територията и строителството, като са направени следните предложения:

1. В чл. 216 и чл. 217 са предложени изменения и допълнения, свързани с административния контрол на индивидуалните административни актове по устройство на територията, които не подлежат на пряко обжалване по съдебен ред.

2. В чл. 222, 223, 224, 224а, 225 и 226 се предлагат промени с цел ясно разграничаване на правомощията на общинските администрации и правомощията на органите на ДНСК и премахване на дублирането на функциите в административните производства по контрол на строителството, въведено с изменението на ЗУТ от декември 2005 г. Контролът на строежите от първа, втора и трета категория, които са по-сложни, отговорни и обществено значими, ще се осъществява от органите на Дирекцията за национален строителен контрол, а общинските администрации ще имат правомощия за цялостен контрол само и единствено за строежите от четвърта, пета и шеста категория. Като крайна цел се очаква постигане на по-голяма ефективност в контрола на строителството в полза на цялото общество, а не самоцелно прехвърляне на отговорности на една или друга структура на държавната и общинската администрация.

3. В чл. 232, 237 и 239 се предлагат промени, свързани с административно-наказателната отговорност.

Предложени са и следните изменения и допълнения::

1. В чл. 163а, чл. 229 и чл. 230, относно техническата и проектантската правоспособност на лицата,  получили дипломи от акредитирано висше училище с квалификация „урбанист” или „ландшафтен архитект”.

2. В § 3 от Допълнителните разпоредби, относно таксите, които се събират за извършване на административни и технически услуги по Закона за устройство на територията, и възможността за разходване на част от тях за развитие на материалната база, за повишаване на квалификацията и за стимулиране на служителите в общинските администрации, областните администрации, Дирекцията за национален строителен контрол и Министерството на регионалното развитие и благоустройството, като част от превантивните мерки за борба с корупцията, за повишаване на мотивацията на администрацията и за подобряване на административното обслужване.

3. В § 5 са прецизирани някои легални определения и са дадени определения на нови понятия, които се ползват при прилагането на закона. 
4. В Преходните и заключителните разпоредби са предложени изменения в други закони с цел синхронизиране на законодателството. 
