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Lp. | .
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§ 11 ust. 2 pkt 4 | Dla zachowania jednoznacznoscii | Z praktyki organdw wynika, ze przepis
projektu klarownosci regulacji oraz celem sformutowany w ten sposéb rodzi
rozporzadzenia wyeliminowania ewentualnych watpliwosci interpretacyjne odnosnie do
spordéw interpretacyjnych, przepis | odlegtosci balkonu w zabudowie
powinien zosta¢ doprecyzowany o | pierzejowej od bocznej granicy dziatki.
kwestie wskazane w uzasadnieniu | Nalezy bowiem rozwazy¢ praktyczny
uwagi. problem dot. zachowania w zabudowie
pierzejowej odlegtosci 1,5 m od granicy
1 dziatki do balkonu w sytuacji, gdy balkon

ten ciggnie sie wzdtuz elewacji frontowej i
konczy sie w okolicy bocznej granicy
dziatki. Organy praktykujg bowiem, aby w
takiej zabudowie zachowa¢ wymagang
odlegtos¢ od kazdej z granic, przy czym
projektanci stojg na stanowisku, ze przy
zabezpieczeniu boku balkonu sciankg
przeciwpozarowg - przepis nie ma
zastosowania.




Zatem, czy w takim przypadku balkon tez
musi by¢ odsuniety 1,5 m od bocznej
granicy dziatki — a wiec skrécony w
stosunku do dfugosci elewacji frontowej,
czy tez instalacja bocznej $cianki
przeciwpozarowej wytacza stosowanie
tego obowigzku?

§ 11 ust. 3 pkt 3 lit. c)
projektu
rozporzadzenia

Przepis powinien dookreslaé
maksymalng dopuszczalng liczbe
budynkdéw do sytuowania na
dziatce.

Tak skonstruowany przepis moze
powodowaé, ze inwestorzy beda sytuowacd
rzedy pojedynczych budynkéw
gospodarczych przy granicy dziatki, zatem
dookreslenia wymaga liczba budynkoéw,
ktore mozna sytuowac na jego podstawie.
Nalezy zauwazy¢, ze nie w kazdej gminie w
Polsce jest uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla
catego jej obszaru, co stwarza inwestorom
mozliwos¢ sytuowania nieograniczonej
liczby budynkdéw gospodarczych lub garazy
przy granicach dziatek.

Ponadto, argumentem przemawiajgcym
za potrzebg dookreslenia regulacji jest
fakt, iz chociazby w tresci § 13 ust. 6
doprecyzowano, ze dopuszczenie
zastosowania ciggu pieszo-jezdnego o
szerokosci 3 m dotyczy wytgcznie jednego
budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
celem wykluczenia ewentualnego
obchodzenia przepisu. Per analogiam
takie rozwigzanie powinno sie znalez¢
rowniez w ramach przedmiotowej
regulacji.

§ 11 ust. 7 projektu
rozporzadzenia

Postuluje sie dodanie kolejnego
punktu o nastepujacym
brzmieniu:

,3) teren przeznaczony w
miejscowym planie
zagospodarowania

Dziatka przeznaczona w MPZP pod
budowe drogi, nawet jezeli nie jest
oznaczona w EGiB jako dr lub Tp powinna
by¢ wytaczona z rygoréw ,,zachowania
odlegtosci”, o ktérych mowa w
projektowanym § 11 ust. 7 aktu. Przepisy
rozporzadzenia powinny respektowac
przysztg budowe drég na podstawie




przestrzennego pod drogi lub linie
kolejowe”

MPZP. Graniczenie dziatki z terenem
przeznaczonym pod droge powinno dawa¢é
mozliwos$¢ wykonywania w budynku
okien. Brak takiej regulacji moze
doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérych
niemoznos¢ wytaczenia z rygorow
,Zachowania odlegtosci” od terenu
przeznaczonego pod drogi w MPZP
spowoduje np. powstawanie $lepych Scian
w miejscu, gdzie planisci przewidujg
przestrzen publiczng.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze ewidencyjne dr
lub Tp powstaje znacznie pdzniej niz
ustalenie przeznaczenia terenu w MPZP.
Pomiedzy uchwaleniem planu a zmiang
oznaczenia ewidencyjnego moze uptyngc
wiele lat, za$ w tym okresie inwestorzy
sgsiednich nieruchomosci znajduja sie w
sytuacji, w ktdrej plan miejscowy
informuje ich o przysztej drodze, ale
przepis o warunkach technicznych traktuje
granice z takim terenem identycznie jak
granice z inng dziatkg budowlana.

Niniejsza uwaga bedzie miata
zastosowanie réwniez do projektowanych
§ 16 ust. 8 oraz § 20 ust. 2.

§ 12 ust. 6 projektu
rozporzadzenia

Przepis wymaga doprecyzowania
o kwestie wskazane w
uzasadnieniu.

Proponuje sie doprecyzowanie, czy przez
element przestaniajgcy nalezy rozumiec
rowniez konstrukcje azurowe, takie jak
wieze kratowe stanowigce konstrukcje
wsporczg stacji bazowych.

Wskazane doprecyzowanie pozwoli na
unikniecie watpliwosci interpretacyjnych
oraz utatwi sprawdzanie projektéw
zagospodarowania terenu inwestycji
polegajacych na budowie stacji bazowych
telefonii komdérkowych. Nalezy bowiem
zwrdci¢ uwage na fakt, iz przy aktualnie
obowigzujacych dopuszczalnych




poziomach pdl elektromagnetycznych w
srodowisku, kwestia przestaniania petni
funkcje praktycznej , furtki proceduralnej"
dla mieszkancéw, ktérzy chcg miec
mozliwo$¢ wptywu na lokalizacje stacji
bazowej i stanowi wtasciwie jedyny
argument przemawiajacy za
rozszerzeniem kregu stron postepowania.

§ 13 wust. 2
projektu
rozporzadzenia
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Przepis wymaga wyjasnienia i
uzupetnienia z uwagi na mozliwe
watpliwosci interpretacyjne.

Projektowany przepis réznicuje wymagang
szeroko$¢ dojazdu w zaleznosci od
charakteru ruchu, tj. 3 mdla
jednokierunkowego i 5 m dla
dwukierunkowego, zas § 13 ust. 6 odnosi
sie do ciggu pieszo-jezdnego o szerokosci
3 m ,,dla ruchu dwukierunkowego". W
obecnym brzmieniu projekt nie wskazuje,
w jaki sposéb charakter ruchu na drodze
stanowiacej dojazd ma by¢ ustalany i
dokumentowany w projekcie
budowlanym.

Szczegdlne watpliwosci powstajg w
odniesieniu do drég wewnetrznych
niemajgcych statusu drogi publicznej i
niemajgcych planu organizacji ruchu lub w
przypadku drég wewnetrznych
prywatnych. W takiej sytuacji zaréwno
projektant, jak i organ administracji
architektoniczno-budowlanej, znajduja sie
w sytuacji, w ktorej nie dysponuja
jakimkolwiek dokumentem urzedowym
pozwalajagcym jednoznacznie
zakwalifikowac droge dojazdowa jako
jedno- lub dwukierunkowa. Skutkuje to
ryzykiem niejednolitej praktyki
orzeczniczej organow administracji
architektoniczno-budowlanej.

Proponuje sie zatem doprecyzowanie w
przepisie lub w uzasadnieniu projektu, w
jaki sposdb charakter ruchu na drodze
dojazdowej ma by¢ dokumentowany w




projekcie budowlanym, w szczegdlnosci w
odniesieniu do drog wewnetrznych
pozbawionych planu organizacji ruchu.

§ 13 ust. 6 projektu
rozporzadzenia

Postuluje sie dodanie w § 13 ust.
6 (po wyliczeniu) wprowadzenie
warunku w nastepujgcym
brzmieniu:

, —pod warunkiem, Ze cigg
pieszo-jezdny stanowi dojazd dla
nie wiecej niz dwdch odrebnych
nieruchomosci gruntowych.”

Resort w dotychczasowych wyjasnieniach
podnosit, iz celowo postuzono sie
zwrotem ,jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego", aby nie powstawaty
,nhowe osiedla", a przepis ma umozliwic¢
inwestorowi juz tam zamieszkujgcemu na
istniejgcej nieruchomosci zrealizowanie
inwestycji bez koniecznosci wystepowania
o odstepstwo od przepiséw techniczno-
budowlanych.

Nalezy jednak zwazy¢, ze ograniczenie
liczby budynkéw w ramach jednej
inwestycji do jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego nie
wyklucza sytuacji, w ktérej z tego samego
ciggu pieszo-jezdnego o szerokosci 3 m
korzysta wiele odrebnych nieruchomosci
gruntowych, kazda spetniajgca formalne
kryterium ,jednego budynku", a w
rezultacie powstaje stan faktyczny
tozsamy z ,nowym osiedlem".
Wprowadzenie ograniczenia liczby
nieruchomosci do dwdch zachowuje
deklarowany przez resort cel regulacji
(umozliwienie dogeszczenia istniejgcej
zabudowy bez koniecznosci wystepowania
o odstepstwo) przy jednoczesnym
zabezpieczeniu przed niezamierzonym
skutkiem w postaci powstawania skupisk
zabudowy obstugiwanych
niewystarczajgca infrastrukturg drogowa.

§ 16 ust. 7 projektu
rozporzadzenia

Postuluje sie przyjecie
nastepujgcego brzmienia
przepisu:

7. Zachowanie odlegtosci, o
ktorych mowa w ust. 2 pkt 1 lit. q,

W najnowszej wersji projektu § 16 ust. 7
zostat zaostrzony w stosunku do
brzmienia z projektu z 9 czerwca 2025 r.
poprzez wprowadzenie alternatywnych
warunkow, ktdrych spetnienie warunkuje
skorzystanie ze zwolnienia z rezimu




od granicy tej dziatki budowlanej
nie jest wymagane w przypadku
zgrupowania do 4 stanowisk
postojowych dla samochodow
osobowych, w tym rédwniez
zadaszonych, dla budynku
mieszkalnego jednorodzinnego.”.

odlegtosciowego z § 16 ust. 2 pkt 1 lit. a),
lecz w uzasadnieniu projektu nie zostata
przedstawiona zadna merytoryczna
argumentacja dot. przedmiotowej zmiany.
Nalezy wskazaé, iz warunek z pkt 1
(sgsiednie stanowiska przy granicy)
uzaleznia mozliwosci inwestora od dziatan
sgsiada, na ktére ten pierwszy nie ma
wptywu. Taka konstrukcja tworzy stan
zaleznosci prawnej, w ktérym mozliwos¢
skorzystania ze zwolnienia zalezy od
okolicznosci pozostajgcych poza kontrola
inwestora.

Ponadto, warunek z pkt 2 (zastosowanie
rozwigzan zmniejszajacych ucigzliwosc)
jest sformutowany w sposéb
deklaratywny, bez wskazania kryterium
technicznego oceny. Brak takiego
kryterium powoduje, ze warunek ten
moze by¢ spetniony przez dowolny
element zieleni wskazany jako
»izolacyjny", niezaleznie od jego
rzeczywistej funkcji ochronnej,
jednoczesnie czynigc go warunkiem, ktéry
niczego nie weryfikuje. Z punktu widzenia
ochrony interesu sgsiada moze on
bowiem by¢ wytacznie iluzoryczny, a z
punktu widzenia inwestora stanowié
formalne obcigzenie bez realnego
uzasadnienia.

Zasadnym jest zatem powrdt do
poprzednio proponowanego rozwigzania,
ktore wyrazato zwolnienie w sposéb
bezwarunkowy i proporcjonalny do
faktycznej skali oddziatywania zabudowy
jednorodzinnej.

§ 33 ust. 4 projektu
rozporzadzenia

Przepis jest nieprecyzyjny i
wymaga wyjasnienia, ewentualnie
przeredagowania.

Przepis bedzie stanowit trudnosci przy
weryfikowaniu planéw
zagospodarowania terenu, bowiem
przewiduje wyposazenie (sezonowo)




placow zabaw w elementy zacieniajgce,
przy czym nie wynika z niego, czy maja to
by¢ obiekty matej architektury, czy tez
obiekty tymczasowe, a takze czy ich
lokalizacja bedzie montazem urzadzenia,
przebudowg placu zabaw, itp.

Z perspektywy organu administracji
architektoniczno-budowlanej,
sprawujgcego nadzér nad zgodnoscia
projektu zagospodarowania dziatki z
przepisami techniczno-budowlanymi,
istotne jest jednoznaczne ustalenie, do
ktorej kategorii obiektow budowlanych
nalezg elementy zacieniajgce, gdyz od tej
kwalifikacji zalezy szereg konsekwencji
proceduralnych.

Sezonowos¢ obiektéw zacieniajgcych
sugeruje, ze moga to byc¢ obiekty
tymczasowe, jednak przepis nie zawiera
takiego rozstrzygniecia wprost. Brak
jednoznacznego rozstrzygniecia tej kwestii
w przepisie bedzie skutkowat
powstawaniem licznych sporéw
interpretacyjnych.

§ 54 pkt 1 projektu
rozporzadzenia

Przepis wymaga doprecyzowania
w odniesieniu do sformutowania
,hie jest wskazane”.

Wedle stanowiska resortu, celem zmiany
byto objecie szerszym zakresem sytuacji
dopuszczajacych oswietlenie
pomieszczenia przeznaczonego na staty
pobyt ludzi czesciowo lub wytgcznie
Swiattem sztucznym, niz jedynie wzgledy
technologiczne. Wskazana intencja nie
rozwigzuje jednak problemu precyzji
uzytego sformutowania.

Pojecie ,nie jest wskazane" ma charakter
ocenny i nieostry oraz nie pozwala ustalic,
wedtug jakiego miernika ma by¢ oceniana
zasadno$¢ rezygnacji z oSwietlenia
dziennego. Postuzenie sie takim zwrotem
moze prowadzi¢ do sytuacji, kiedy to
projektant rezygnacje z oswietlenia




dziennego w pomieszczeniu uzasadni
poprzez niemal dowolng argumentacja
funkcjonalna.

Analogicznego uzupetnienia wymaga
réwniez uzasadnienie do przedmiotowej
regulacji.

10.

§ 56 ust. 4 projektu
rozporzadzenia

Postuluje sie przyjecie
nastepujgcego brzmienia
przepisow:

4. Dla lokali mieszkalnych
jednopokojowych mniejszych niz
35 m2 powierzchni uzytkowej w
zabudowie srodmiejskiej nie
okresla sie czasu nastonecznienia.
5. Dla lokali mieszkalnych
jednopokojowych mniejszych niz
35 m2 powierzchni uzytkowej nie
okresla sie czasu nasfonecznienia,
pod warunkiem zwiekszenia
stosunku, o ktorym mowa w § 53
ust. 2, do co najmniej 1:4.”

W obecnej wersji projektu scalono
dotychczas proponowany ust. 4 iust. 5 §
56 w jeden ust. 4. Zmiane te uzasadniono
wprowadzeniem regulacji dopuszczajgcej
niebadanie nastonecznienia rowniez dla
niewielkich mieszkan jednopokojowych w
innej zabudowie niz $Srédmiejska, pod
warunkiem zapewnienia odpowiedniego
stosunku powierzchni okien do
powierzchni uzytkowej pomieszczenia.
Nalezy przy tym zauwazy¢, iz w zabudowie
srédmiejskiej spetnienie wymogu
nastonecznienia 3 godzin w dniach
rownonocy jest czesto fizycznie
niemozliwe niezaleznie od wielkosci okien,
ze wzgledu na wzajemne przestanianie
sgsiednich budynkow. Zwiekszenie
wymaganej powierzchni okien nie
zwieksza czasu nastonecznienia, jezeli
okno jest zastoniete przez sgsiednia
pierzeje. Warunek z aktualnego ust. 4
(stosunek 1:4) jest wiec w wielu
przypadkach technicznie nieefektywny,
gdyz wprowadza formalny wymog
wiekszych okien, lecz w praktyce i tak nie
rozwigzuje rzeczywistego problemu
fizycznej niemoznosci doswietlenia lokalu
bezposrednim swiattem stonecznym.
Ponadto, rezygnacja z odrebnego
wytgczenia srodmiejskiego jest niespdjna
aksjologicznie z innymi przepisami § 56.
Chociazby ust. 3 zachowuje wyjatek
srédmiejski w zakresie skrécenia
wymaganego czasu nastonecznienia z 3 do




1,5 godziny, co jedynie potwierdza, ze
projektodawca uznaje specyfike zabudowy
Srédmiejskiej za uzasadniajaca
ztagodzenie rezimu nasfonecznienia.
Konsekwentnie, dla najmniejszych lokali,
w przypadku ktorych spetnienie wymogu
nastonecznienia jest najtrudniejsze ze
wzgledu na ograniczone mozliwosci
doswietlenia z réznych kierunkow,
powinno mie¢ zastosowanie analogiczne
rozwigzanie.

Proponowana zmiana nie obnizy
standardéw mieszkaniowych poza
zabudowg Srédmiejska, gdzie wymog
powiekszonych okien (1:4) pozostanie
niezmieniony, lecz dotyczy¢ bedzie
wytgcznie obszaréw, w ktérych spetnienie
wymogu nastonecznienia jest obiektywnie
utrudnione.

§ 56 ust. 5 projektu
rozporzadzenia

Postuluje sie nastepujace
brzmienie przepisu:

»5. Badanie nastonecznienia
wykonuje sie w zewnetrznej
ptaszczyZnie elewacji w obrebie
otworu okiennego uwzgledniajgc
nastonecznienie w dowolnym
punkcie, potozonym na

Z proponowanego brzmienia przepisu
wynika, iz ,,dowolny punkt otworu" moze
wypas¢ na elemencie niefunkcjonalnym
otworu okiennego, w szczegdlnosci na
stolarce, ramie, czy tez stupku okiennym.
W takim przypadku spetnienie warunku
nastonecznienia ma charakter wytgcznie
formalny, gdyz swiatto stoneczne padajace
na stolarke okienng nie wptywa do

11. powierzchni przeziernej tego pomieszczenia i nie realizuje celu regulacji,
otworu. Przy czym za ktorym jest zapewnienie naturalnego
nasfoneczniony uwaza sie punkt, osSwietlenia pomieszczenia mieszkalnego.
na ktory swiatto stoneczne pada Wprowadzenie zastrzezenia, ze ,,dowolny
pod kgtem rownym lub wiekszym | punkt otworu" ma by¢ potozony na
niz 122 mierzonym na rzucie.". powierzchni przeziernej, eliminuje ryzyko

wystgpienia potencjalnych watpliwosci
interpretacyjnych, a jednoczesnie nie
utrudnia praktyki projektowe;j.

§ 215 projektu | Postuluje sie dodanie ust. 8i 9w Postuluje sie o wprowadzenie przepiséw

12. | rozporzadzenia nastepujgcym brzmieniu: uksztattowanych na wzdér § 206 ust. 1i2

obecnie obowigzujacego rozporzadzenia.




»,8. W przypadku, o ktorym mowa
w ust. 5, budowa powinna by¢
poprzedzona ekspertyzq
techniczng stanu obiektu
istniejgcego, stwierdzajgcego jego
stan bezpieczenstwa i
przydatnosci do uzytkowania,
uwzgledniajgcq oddziatywania
wywotane wzniesieniem nowego
budynku.

9. Rozbudowa, nadbudowa,
przebudowa oraz zmiana sposobu
uzytkowania budynku powinny
by¢ poprzedzone ekspertyzqg
techniczng stanu konstrukcji i
elementéw budynku, z
uwzglednieniem stanu podfoza
gruntowego.”.

Zasadnym zdaje sie bowiem by¢
przywrdcenie przepisu nakazujacego
sporzadzenie ekspertyzy technicznej w
okreslonych przypadkach przez osoby
posiadajace uprawnienia do
projektowania bez ograniczen. Przyjecie
takiego schematu w procesie
inwestycyjnym pozwoli na
zminimalizowanie ryzyka btedu na etapie
sporzadzania projektu budowlanego. Brak
takich regulacji w praktyce oznacza istotne
ostabienie ochrony intereséw oséb
trzecich na etapie projektowania oraz
zwieksza ryzyko wystgpienia szkéd w
przypadku budowy nowego budynku w
odniesieniu do innego, istniejgcego juz w
bezposrednim sasiedztwie budynku.

13.

§ 283 ust. 9 projektu
rozporzadzenia

Postuluje sie skreslenie przepisu.

Projektowany przepis wprowadza
fundamentalnie niesprawiedliwy podziat
laséw na te, od ktérych nalezy zachowac
znaczng odlegtosc i te, do ktérych mozna
sie przyblizy¢.

Z punktu widzenia bezpieczenstwa
pozarowego przepis jest pozbawiony
sensu, bo w rzeczywistosci pozar bedzie
rozprzestrzeniat sie tak samo, niezaleznie,
czy las byt objety zgodg na zmiane
przeznaczenia lata temu, skoro do dnia
dzisiejszego istnieje. Samo ustalanie czy
las byt owg zgodg objety nastrecza duzo
trudnosci inwestorom i gminom. Czasem
ustalenie tego faktu sie staje sie wrecz
przeszkodg nie do przejscia albo prowadzi
do nieumysinego wydawania btednych
zaswiadczen (np. potwierdzajgcych zgode
na zmiane przeznaczenia na cele nielesne
gruntow, ktére zostaty ujawnione jako lasy
po dacie przyjecia nieobowigzujacego
planu, o ktéorym mowa w analizowanym
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przepisie). Przepis w obecnym brzmieniu
jest nieracjonalny, gdyz wprowadza
réznicowanie odlegtosciowe oparte na
kryterium prawnym, podczas gdy
regulacja powinna chroni¢ przed
zjawiskiem fizycznym - pozarem.

Jesli intencjg ustawodawcy jest utatwienie
budowy budynkéw wymienionych § 224
wzgledem granic lasu, nalezy przyjgc
rozwigzanie przystepne i sprawiedliwe dla
kazdego obywatela.

14,

§ 284 ust. 3 projektu
rozporzadzenia

Przepis nalezy doprecyzowaé o
kwestie wskazane w
uzasadnieniu.

Projektowany przepis stanowi, ze budynek
usytuowany bezposrednio przy granicy
dziatki budowlanej ma mie¢ od strony tej
granicy Sciane oddzielenia
przeciwpozarowego o klasie odpornosci
ogniowej okredlonej w § 243 ust. 3i 4.
Projektanci bardzo czesto projektujgc
budynki na granicy dziatek zamiast
wysuniecia $ciany ppoz przed lico Sciany
budynku chca zastosowac pas niepalny
EI60 przy czym zaktadaja, ze pas o
szerokosci 2 metrow moze by¢ podzielony
pomiedzy sgsiadujgce ze sobg budynki np.
po jednym metrze na kazdym z budynkéw
powotujac sie na rozmowy z
rzeczoznawcami i niejednoznaczne
brzmienie przepisu.

Jednoczes$nie, majgc na uwadze
projektowany zatgcznik nr 10 do
rozporzadzenia, ktéry dotyczy wizualizacji
oddzielenia stref pozarowych w ramach
jednego budynku, projektodawcy powinni
sporzgdzi¢ zatacznik z rysunkiem, ktory
wizualizowac bedzie sposdb realizacji pasa
o szerokosci 2 metréw w przypadku
realizowania zabudowy w granicy dziatki.
Jezeli bowiem intencjg ustawodawcy w
przypadku lokalizowania
budynku/budynkéw w granicy dziatek lub
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w granicy na styku z istniejgcg zabudowg
jest dopuszczenie zastosowania pasa
niepalnego o szerokosci 2 metréw zamiast
$ciany ppoz wskazanym jest
doprecyzowanie przepisu lub
przygotowanie zatgcznika graficznego,
ktory w sposob jednoznaczny zobrazuje, iz
pas 2 metrow winien obejmowac kazdy z
projektowanych budynkéw (tj. po 2 metry
na kazdym budynku), co pozwoli unikngé
tworzenia sporéw miedzy organami a
srodowiskiem projektowym.

15.

§ 378 pkt 2 projektu
rozporzadzenia

Postuluje sie przyjecie
nastepujgcego brzmienia
przepisu:

»2) wykonano gtéwngq prébe
szczelnosci przytqcza wedtug
zasad, o ktérych mowa w § 371;”

Btad redakcyjny. Przepis zostat
sformutowany w nastepujgcy sposéb:
,wykonano gtdwng probe szczelnosci
przytacza wedtug, o ktorej mowa w §
371". Stowo ,,wedtug" $wiadczy o
niedokonczonej redakcji, zatem brzmienie
regulacji nalezy uzupetnic o petne
odniesienie do zasad, o ktérych mowa §
371.
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