MPOIA Projekt z dnia 15.03.2019 r.

Maty kodeks budowlany

Ustawa z dnia .....

Rozdziat |
Przepisy ogdlne

Art. 1. 1. Ustawa - Maty kodeks budowlany, zwana dalej Kodeksem, reguluje dziatalnos¢ obejmujacg sprawy
projektowania i uzyskiwania decyzji o pozwoleniu na budowe:

1) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych - o wysokosci bryty obiektu do 11 m;

2) budynkéw mieszkalnych w zabudowie zagrodowej - o wysokosci bryty obiektu do 11 m;

3) budynkéw rekreacji indywidualnej - o wysokosci bryty obiektu do 11 m;

4) budynkow: garazowych i gospodarczych oraz wiat - kazdy z obiektow o wysokosci bryty do 7 m, z
warunkiem, iz zwigzany jest z obstugg budynku mieszkalnego lub budynku rekreacji indywidualnej,
zlokalizowanego na tej samej nieruchomosci;

5) zwigzanych z obstugg obiektéw wymienionych w pkt. 1-4: stanowisk postojowych dla samochoddéw
osobowych, dojazdéw, dojsé¢, miejsc na pojemniki do gromadzenia odpaddw statych, zbiornikéw na
nieczystosci ciekte o pojemnosci do 10 m® oraz przydomowych oczyszczalni $ciekdw, jezeli ilos¢ $ciekdw
nie przekracza 5 m? na dobe.

2. Inwestor zamierzajgcy realizowac inwestycje, o ktérych mowa w ust. 1. - zamiast wystgpienia o pozwolenie
na budowe w oparciu o przepisy niniejszego Kodeksu, moze wystgpi¢ o wydanie pozwolenia na budowe albo
dokonac zgtoszenia w oparciu o ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.2016.290 z pdzn. zm.).

3. W zakresie uregulowanym niniejszym Kodeksem nie stosuje sie:

1) artykutéw: 28, 33, 34, 35, 36a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.2018.1202 z pdin.
zm.);

2) Rozporzadzenia z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz.U.2018.p0z.1935);

3) 8§12, §13, §19, §22, §28, §36, §60 Rozporzadzenia z dnia 12 kwietnia 2002 w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2015.1422).

4. Do budowy, przebudowy oraz remontu przytaczy i odcinkéw sieci elektroenergetycznych, wodociggowych,
kanalizacyjnych, gazowych, cieplnych i telekomunikacyjnych, zwigzanych z obstugg obiektéw wymienionych w
pkt. 1-4. - stosuje sie przepisy ustawy Prawo budowlane.

Art. 2. llekro¢ w Kodeksie jest mowa o:

1. wysokosci bryty obiektu: budynku lub wiaty — nalezy przez to rozumie¢ wysokos$¢, mierzong od sredniego
poziomu projektowanego terenu (wyznaczonego jako Srednia arytmetyczna najnizszego i najwyziszego
poziomu terenu, po obwodzie obszaru zaliczonego do powierzchni zabudowy budynku lub rzutu dachu wiaty)
- do poziomu najwyzej potozonej gérnej krawedzi budynku lub wiaty, przy czym przy ustalaniu wysokosci nie
bierze sie pod uwage elementéw drugorzednych takich jak: kominy, maszty antenowe, itp.

2. nieruchomosci - nalezy przez to rozumiec nieruchomosé, o ktérej mowa w art. 46 § 1. Kodeksu cywilnego.

3. stuzebnosci budowy w granicy lub w zblizeniu do granicy - nalezy przez to rozumieé stuzebnos¢ gruntowg,
o jakiej mowa w art. 285 § 1 Kodeksu cywilnego, polegajaca na mozliwosci budowy budynku lub wiaty w
granicy nieruchomosci obcigzonej takg stuzebnoscig lub w zblizeniu na odlegtos¢ mniejszg niz 3 m od
granicy.

Rozdziat Il
Pozwolenie na budowe

Art. 3. 1. Roboty budowlane dotyczgce budowy, w tym rozbudowy i nadbudowy oraz przebudowy obiektéw
budowlanych, dla ktérych zastosowano procedury uregulowane w Kodeksie, mozna rozpocza¢ jedynie na
podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, wydanej na podstawie Kodeksu.



2. Decyzje o pozwoleniu na budowe wydaje wtasciwy organ administracji architektoniczno-budowlanej.

3. Jezeli Inwestor jest wtascicielem nieruchomosci, na ktorej ma by¢ realizowana inwestycja oraz inwestycja
sytuowana jest zgodnie z art. 12 ust. 1 Kodeksu - to inwestor jest jedyng strong postepowania. W przypadku,
gdy inwestor nie jest wtascicielem nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja oraz inwestycja jest
sytuowana zgodnie z art. 12 ust. 1 Kodeksu, to stronami postepowania sg inwestor oraz wtasciciel terenu
inwestycji.

4. Decyzja o pozwoleniu na budowe podlega wykonaniu od dnia wydania, w sytuacji gdy inwestor jest jedyna
strong postepowania, a decyzja jest zgodna z jego zadaniem.

5. Stronami postepowania s3: inwestor oraz wtasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy tych
nieruchomosci, do ktorych nastgpi¢ ma zblizenie projektowanego obiektu budowlanego, o ktérym mowa w art.
12 ust. 3., 4., 6. Kodeksu.

Art. 4. Do wniosku o pozwolenie na budowe inwestor winien dotgczyé:

1) cztery egzemplarze projektu podlegajacego zatwierdzeniu wraz z opiniami, uzgodnieniami,
pozwoleniami i innymi dokumentami wymaganymi przepisami szczegélnymi;

2) oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane oraz
stosownie do potrzeb wypis z ksiegi wieczystej, zawierajgcy wpis stuzebnosci budowy w granicy
nieruchomosci lub w zblizeniu do granicy albo akt notarialny, zawierajgcy oswiadczenie wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej, o ustanowieniu stuzebnosci budowy w granicy lub w zblizeniu do granicy;

3) ostateczng decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wymagana
zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

4) zaswiadczenie o wpisie projektantow na liste cztonkdw wiasciwej izby samorzadu zawodowego, wydane
przez te izbe, aktualne na dzier opracowania projektu;

Art. 5. 1. Wtasciwy organ, po zbadaniu kompletnosci wniosku - przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na
budowe - sprawdza:

1) zgodnosc projektu, o ktérym mowa w art. 4. pkt 1. - z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu;

2) zgodnos¢ projektu zagospodarowania terenu, na ktérym projektowana jest inwestycja - z przepisami, w
tym z art. 12. Kodeksu;

3) posiadanie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen;

4) wykonanie projektu - przez osobe posiadajgcg wymagane uprawnienia budowlane i legitymujaca sie
aktualnym na dzienn opracowania projektu - zaswiadczeniem o wpisie na liste cztonkdw wtasciwej izby
samorzadu zawodowego;

5) prawidtowos¢ oswiadczenia o posiadanym przez inwestora prawie do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane oraz - stosownie do potrzeb wypis z ksiegi wieczystej, zawierajgcy wpis stuzebnosci
budowy w granicy nieruchomosci lub w zblizeniu do granicy albo akt notarialny, zawierajacy
os$wiadczenie witasciciela nieruchomosci obcigzonej, o ustanowieniu stuzebnosci budowy w granicy lub w
zblizeniu do granicy.

2. W razie stwierdzenia naruszen, w zakresie okreslonym w ust. 1, wtasciwy organ naktada postanowieniem
obowigzek usuniecia wskazanych nieprawidtowosci, okreslajgc termin ich usuniecia, a po jego bezskutecznym
uptywie wydaje decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe.

3. W razie spetnienia wymagan okreslonych w ust. 1 - wtasciwy organ nie moze odmodwic¢ wydania decyzji o
pozwoleniu na budowe.

Art. 6. Projekt, o ktérym mowa w art. 4. pkt 1. podlega zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na budowe, przy
czym zatwierdzeniu podlegajg cztery egzemplarze projektu, z ktérych dwa egzemplarze przeznaczone sg dla
inwestora, jeden egzemplarz dla organu zatwierdzajgcego projekt oraz jeden egzemplarz dla wtasciwego
organu nadzoru budowlanego.

Art. 7. 1. Odstapienia od zatwierdzonego projektu s3 mozliwe pod warunkiem:
1) uzyskania wymaganych prawem opinii, uzgodnien i decyzji;
2) nie naruszania ustalen planu miejscowego i innych aktow prawa miejscowego albo decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego;



3) zgodnosci z rozporzgdzeniem w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i
ich usytuowanie - z wytgczeniem §12, §13, §19, §22, §28, §36, §60, o ktérych mowa w art. 1. ust. 3 pkt 3
niniejszego Kodeksu oraz zgodnosci z przepisami tego Kodeksu.

2. Istotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu lub innych warunkéw pozwolenia na budowe jest
dopuszczalne jedynie po uzyskaniu decyzji o zmianie pozwolenia na budowe, wydanej w zakresie dotyczacym
zamierzonego odstapienia.

3. Za istotne uznaje sie takie odstgpienie, ktére polega na:

1) zmianie lokalizacji kazdego z zatwierdzonych obiektow o wiecej niz 1 m.

2) zmianie wysokosci, dtugosci, szerokosci, kubatury i powierzchni zabudowy, kazdego z zatwierdzonych
obiektow o wiecej niz 5%;

3) zmianie wysokosci, dtugosci, funkcji i liczby obiektéw, sytuowanych w oparciu o art. 12. ust. 4, 5, 6
Kodeksu.

4. Odstgpienie zakwalifikowane przez projektanta jako nieistotne - wymaga dotgczenia do jednego z
zatwierdzonych egzemplarzy projektu o ktéorym mowa w art. 4. pkt 1. i bedacych w posiadaniu inwestora -
odpowiednich informacji (rysunek i/lub opis).

Rozdziat Ill
Projekt podlegajacy zatwierdzeniu

Art. 8. 1. Projekt, o ktérym mowa art. 4. pkt 1. sporzgdzany na potrzeby uzyskania pozwolenia na budowe,
okresla usytuowanie obiektéw budowlanych na terenie nieruchomosci oraz rozwigzania architektoniczno-
budowlane.

2. Obowigzkiem projektanta jest sporzadzenie projektu, o ktéorym mowa w ust. 1 - zgodnie z przepisami prawa
obowigzujgcymi w dacie opracowania dokumentacji.

3. W przypadku zmiany przepiséw prawa, ktora nastgpita po dacie, o ktérej mowa w ust. 2 - obowigzkiem
inwestora jest zapewnienie doprowadzenia projektu, o ktérym mowa w art. 4. pkt 1. - do zgodnosci z
przepisami obowigzujgcymi w dacie ztozenia wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

4. Dodatkowe opracowania projektowe, precyzujgce rozwigzania architektoniczne i techniczne obiektu, ktére
za konieczne do wykonania uzna projektant - nie podlegajg zatwierdzeniu przez organ administracji publicznej.

Art. 9. 1. Zakres i tres¢ projektu, o ktéorym mowa art. 4. pkt. 1. powinny byé dostosowane do specyfiki i
charakteru obiektu oraz stopnia skomplikowania robét budowlanych. O wyborze odpowiedniego zakresu i
tresci projektu decyduje projektant, z uwzglednieniem przepiséw prawa.

2. Projekt winien by¢ opracowany w jezyku polskim i zaopatrzony w oznaczenia graficzne i wyjasnienia opisowe
umozliwiajgce jednoznaczne odczytanie, mie¢ uporzgdkowane strony zgodnie ze spisem tresci i by¢ oprawiony
w oktadke przystosowang do formatu A4.

3. Na stronie tytutowej projektu nalezy zamiescic:

1) nazwe wtasng identyfikujacg inwestycje oraz miejsce jej lokalizacji - poprzez podanie numerdéw dziatek
ewidencyjnych, obrebdéw, jednostek ewidencyjnych, ktére wchodza w sktad terenu, na ktérym
projektowana jest inwestycja;

2) imie, nazwisko, numer uprawnien projektanta;

3) date zakonczenia opracowania.

4. Na rysunkach projektu nalezy umiesci¢ metryke zawierajaca:

1) nazwe witasng identyfikujgcg zamierzenie budowlane oraz-miejsce jej lokalizacji;

2) tytut (nazwe), skale i numer rysunku;

3) imie i nazwisko projektanta, numer uprawnien budowlanych, date i podpis.

Art. 10. Projekt, o ktdrym mowa w art. 4. pkt 1. powinien zawieraé nizej wskazane czesci.
1. Spis zawartosci projektu.
2. Projekt zagospodarowania terenu, na ktérym projektowana jest inwestycja, obejmujacy catg nieruchomosé,
ktorg inwestor dysponuje na cele budowlane, lub czes¢ tej nieruchomosci - zawieraé powinien:
1) czes$¢ opisowq okreslajgcag stosownie do potrzeb:
- istniejgcy stan zagospodarowania terenu nieruchomosci z opisem projektowanych zmian, w tym
rozbiorek obiektéw i obiektéw przeznaczonych do dalszego uzytkowania;



- zestawienie powierzchni poszczegdlnych czesci zagospodarowania terenu, jak: powierzchnia zabudowy

projektowanych oraz istniejgcych obiektéw budowlanych, powierzchnia biologicznie czynna oraz

powierzchnie innych czesci terenu, niezbednych do sprawdzenia zgodnosci z ustaleniami miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku z decyzjg o warunkach zabudowy i

zagospodarowania terenu;

informacje czy teren, na ktérym projektowany jest obiekt budowlany, jest wpisany do rejestru zabytkéw

oraz czy podlega ochronie na podstawie ustalen planu miejscowego;

dane okreslajgce wptyw eksploatacji gérniczej na teren zamierzenia budowlanego — jesli znajduje sie on

w granicach terenu gorniczego;

informacje i dane o charakterze i cechach wystepujacych na terenie inwestycji istniejgcych zagrozen dla

Srodowiska oraz higieny i zdrowia uzytkownikéw;

sposob zaopatrzenia w media, w tym sposoéb odprowadzania lub oczyszczania sciekow;

2) cze$¢ rysunkowq sporzadzona na kopii aktualnej mapy do celdw projektowych, poswiadczonej za
zgodnos¢ z oryginatem przez projektanta — zawierajaca:

- granice terenu, na ktérym projektowana jest inwestycja, usytuowanie istniejacych i projektowanych
obiektéw budowlanych, w tym urzadzen budowlanych z nimi zwigzanych, jezeli objete sg wnioskiem o
pozwolenie na budowe, uktad komunikacyjny z oznaczeniem wejs¢ i wjazdéw - ze wskazaniem
charakterystycznych wymiaréw, rzednych i wzajemnych odlegtosci obiektow budowlanych i urzadzen
budowlanych oraz ich przeznaczenia, w nawigzaniu do granic nieruchomosci, ktérg dysponuje inwestor
na cele budowlane oraz w nawigzaniu do istniejacej zabudowy nieruchomosci sgsiednich;

- projektowane uksztattowanie terenu;

uksztattowanie zieleni, z oznaczeniem zadrzewienia podlegajacego likwidacji;

stosownie do potrzeb wynikajacych z przepiséw rodzaj i zasieg ucigzliwosci, w zakresie mozliwym do
przedstawienia w formie graficznej, takich jak ucigzliwosci od: sieci elektroenergetycznych i gazowych,
oraz terenow zalewowych, osuwisk i szkdd gorniczych, ktérych dane zawarte sg w planach miejscowych
lub w decyzjach o warunkach zabudowy, w sytuacji braku planu miejscowego.

3. Projekt architektoniczno-budowlany zawierajacy:

1) zwiezly opis techniczny okreslajacy:

- przeznaczenie i program uzytkowy obiektu budowlanego oraz jego parametry techniczne umozliwiajgce
sprawdzenie zgodnosci z wymaganiami urbanistycznymi i przepisami odrebnymi oraz wysokos$¢, dtugosé,
szerokos¢, kubature brutto;

- zestawienie powierzchni uzytkowych obiektu budowlanego, z uwzglednieniem nastepujacych zasad:
powierzchnie pomieszczen lub ich czesci o wysokosci w Swietle rownej lub wiekszej od 2,20 m nalezy
zalicza¢ do obliczen w 100%, o wysokosci rownej lub wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m — w
50%, natomiast o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija sie catkowicie;

- uktad konstrukcyjny obiektu budowlanego, zatozenia przyjete do obliczerr konstrukcji, rozwigzania
konstrukcyjno-materiatowe podstawowych elementdéw konstrukcji obiektu, kategorie geotechniczng
obiektu budowlanego, warunki i sposdb jego posadowienia oraz zabezpieczenia przed wptywami
eksploatacji gérniczej, rozwigzania konstrukcyjno-materiatowe przegréd budowlanych;

- izolacyjnosé cieplng zewnetrznych przegréd budowlanych;

- przy rozbudowie, przebudowie lub nadbudowie, w razie potrzeby stwierdzonej przez projektanta, w
opisie nalezy zamiesci¢ wnioski z ekspertyzy technicznej;

- rodzaje wewnetrznych instalacji, w jakie zostanie wyposazony obiekt i zasadnicze elementy wyposazenia
budowlano-instalacyjnego;

2) czes¢ rysunkowq sporzgdzong w skali nie mniejszej niz 1:100, zawierajgcg informacje umozliwiajgce
sprawdzenie z wymaganiami urbanistycznymi, wymaganiami art. 12. Kodeksu oraz przepisami
odrebnymi i przedstawiajaca:

- elewacje w liczbie dostatecznej do wyjasnienia formy architektonicznej obiektu budowlanego oraz jego
wygladu zewnetrznego ze wszystkich widocznych stron, z okresleniem graficznym lub opisowym na
rysunku kolorystyki oraz wykornczeniowych materiatéw elewacyjnych;

- rzuty wszystkich charakterystycznych poziomoéw obiektu budowlanego, w tym widok dachu lub
przekrycia - konieczne do przedstawienia uktadu funkcjonalno-przestrzennego obiektu budowlanego
oraz jego rozwigzan budowlano-konstrukcyjnych i powigzania z przylegtymi obiektami budowlanymi;

- charakterystyczne przekroje z nawigzaniem do poziomu terenu i przestrzeni wewnetrznych obiektu
budowlanego, ukazujgce powigzania z podtozem i przylegtymi obiektami - konieczne do wykazania
zgodnosci z art. 12. Kodeksu;



- zasadnicze elementy wyposazenia, umozliwiajgcego uzytkowanie obiektu budowlanego zgodnie z jego
przeznaczeniem, naniesione na rzutach
4. Wyniki badan geologiczno-inzynierskich oraz geotechniczne warunki posadowienia obiektéw budowlanych -
jezeli s wymagane w przepisach odrebnych.

Rozdziat IV
Usytuowanie obiektow budowlanych

Art. 11. W celu zapewnienia odpowiedniej jakosci przestrzeni publicznej - obiekty budowlane, o ktérych mowa
w Kodeksie, nalezy sytuowac zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
decyzji o warunkach zabudowy w przypadku braku planu miejscowego, przy uwzglednieniu przepiséw Kodeksu
oraz przepiséw odrebnych, w tym przeciwpozarowych.

Art. 12. 1. W celu zapewnienia ochrony sgsiednich nieruchomosci przed nadmiernym ograniczeniem dostepu
do sSwiatta dziennego - jezeli z przepisow przeciwpozarowych, ochrony srodowiska lub aktéw prawa
miejscowego nie wynikajg inne wymagania, budynki lub wiaty nalezy sytuowac w taki sposéb, aby odlegtos¢ -
mierzona w poziomie miedzy kazdym punktem projektowanego obiektu a najblizszym w stosunku do niego
punktem granicy nieruchomosci - wynosita nie mniej niz potowe wysokosci mierzonej pomiedzy rzedna
danego punktu obiektu i rzedng najblizszego mu punktu granicy znajdujgcego sie na istniejgcym terenie - z
zastrzezeniem ust. 3, przy czym:

1) Sciany budynku oraz Sciany lub elementy konstrukcji wiaty nalezy sytuowaé w odlegtosci nie mniejszej
niz 3 m od granicy nieruchomosci;

2) odlegtos¢ okien i drzwi usytuowanych w $cianach zwréconych w strone granicy nieruchomosci, nie moze
by¢ mniejsza niz 4 m od tej granicy;

3) nie ustala sie wymagan w zakresie odlegtosci od granicy dla budynku (lub czesci budynku), ktory
znajduje sie catkowicie ponizej poziomu otaczajgcego terenu;

4) nie ustala sie wymagan w zakresie odlegtosci miedzy budynkami oraz budynkami i wiatami w granicach
jednej nieruchomosci;

5) w sytuacji, w ktérej sgsiednia nieruchomos¢ jest dziatkg drogows - odlegtos¢ majgcg wynosic¢ nie mniej
niz potowe wysokosci, o ktérej mowa w niniejszym ustepie - nalezy mierzy¢é w poziomie miedzy
projektowanym obiektem a osig dziatki drogowej, chyba ze ustawa o drogach publicznych lub plan
miejscowy albo decyzja o warunkach zabudowy w sytuacji braku planu - stanowig inacze;j.

2. Jezeli projektowany obiekt spetnia warunki, o ktédrych mowa w ust. 1 - to uznaje sie, ze jego wptyw na
otoczenie nie wykracza poza granice nieruchomosci, na ktérej jest projektowany;

3. Odlegto$¢ zabudowy, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1 - od sgsiedniej nieruchomosci, nie bedacej dziatkg
drogowg - moze by¢ zmniejszona po ustanowieniu stuzebnosci budowy w granicy nieruchomosci lub w
zblizeniu do granicy - pod warunkiem, ze nie sprzeciwiajg sie takiej lokalizacji inne przepisy prawa.

4. Przebudowa, rozbudowa oraz nadbudowa istniejgcego budynku lub wiaty, ktére nie spetniajag warunkéw
wskazanych w ust. 1. - jest mozliwa jedynie przy spetnieniu przez projektowang czes¢ obiektu warunkéw art.
12. ust. 1.

5. W przypadku nieustanowienia stuzebnosci budowy w granicy nieruchomosci lub w zblizeniu do granicy, o
ktorej mowa w ust. 3 - dopuszcza sie sytuowanie na terenie nieruchomosci bezposrednio przy granicy z
nieruchomoscia sgsiednig lub w odlegtosci mniejszej niz okreslona w ust. 1. - wytgcznie jednego budynku
gospodarczego, albo garazu, albo wiaty, pod warunkiem, ze:

1) w pasie szerokosci 3,0 m wzdtuz granicy nieruchomosci:

- wysokos¢ takiego obiektu, mierzona od poziomu terenu przy granicy po stronie s3siedniej
nieruchomosci, do najwyzej potozonych czesci tego obiektu, wigcznie z instalowanymi na tym obiekcie
urzadzeniami, w tym balustradami - nie przekroczy 3,0m;

- dtugosc takiego obiektu, mierzona wzdtuz granicy, do ktdrej jest zblizany, nie bedzie wieksza niz 6,5 m;

- dach takiego obiektu nie moze petnic¢ funkcji tarasu uzytkowego, tj. moze by¢ dostepny wytgcznie na cele
biezgcej konserwacji, od$niezania i remontu

2) budynek bedzie posiadat $ciane oddzielenia przeciwpozarowego a wiata przegrode spetniajaca
wymagania $ciany oddzielenia przeciwpozarowego - umieszczong od strony granicy nieruchomosci, przy
ktorej obiekt bedzie usytuowany lub, do ktérej bedzie zblizony na odlegtos¢ mniejszg niz wskazana w
ust. 1.;




3) nie wynikajg dla niego inne wymagania z miejscowego planu lub decyzji o warunkach zabudowy, jezeli
jej wydanie jest wymagane przepisem prawa.

Art. 13. Nie ustala sie wymagan w zakresie odlegtosci stanowisk postojowych przeznaczonych dla samochoddéw
osobowych zwigzanych z obstugg obiektow wymienionych w art. 1. ust. 1. pkt. 1-4 Kodeksu.

Art. 14. 7 dziatek, na ktérych sytuowane sg budynki i wiaty, o ktérych mowa w art. 1. ust. 1 pkt 1-4 - wody
opadowe nalezy odprowadza¢: do kanalizacji deszczowej lub ogdlnosptawnej, na wiasny teren nieutwardzony,
do dotéw chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych.

Art. 15 1. Odlegtosé pokryw i wylotéw wentylacji ze zbiornikdw bezodptywowych na nieczystosci ciekte, o
pojemnosci do 10 m?, zwigzanych z obstugg obiektow, o ktérych mowa w art. 1 ust. 1 pkt. 1-4 Kodeksu -
powinna wynosi¢ co najmniej:
1) 5,0 m od okien i drzwi zewnetrznych do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi w budynkach
jednorodzinnych, zagrodowych i rekreacji indywidualnej;
2) 7,0 m od okien i drzwi zewnetrznych do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi w pozostatych
budynkach oraz 10,0 m do okien i drzwi zewnetrznych magazynéw produktédw spozywczych;
3) 2,0 m od granicy nieruchomosci sasiedniej.
2. Pokrywy i wyloty wentylacji krytych zbiornikdw bezodptywowych na nieczystosci ciekte, o ktérych mowa w
ust. 1., mogq by¢ sytuowane w odlegtosci mniejszej niz 2,0 m od granicy nieruchomosci, w tym takze przy
granicy, jezeli sgsiadujg z podobnymi urzadzeniami na nieruchomosci sgsiedniej, pod warunkiem zachowania
odlegtosci okreslonych w pkt. 1-3 oraz od studni.
3. Nie ustala sie wymagan w zakresie odlegtosci wylotow wentylacji ze zbiornikéw, o ktérych mowa w ust. 1.,
od okien i drzwi zewnetrznych do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi - pod warunkiem, ze wyloty te
beda wyprowadzone ponad potfac¢ dachu budynku posiadajgcego takie okna i drzwi oraz minimum 0,6 m ponad
poziom takich okien, w tym okien dachowych.

15.03.2019 .
Opracowanie kolegialne:
Rada MPOIA wraz z Zespotem ds. Legislacji MPOIA

Prace nad pierwsza wersjg projektu ustawy Maty kodeks budowlany zakoriczono w dniu 01.07.2017 r. Projekt
uwzgledniat uwagi, ktére wptynety w toku prowadzonych konsultacji ze sSrodowiskiem architektow z Matopolski
i zostaty zaakceptowane podczas konferencji uzgodnieniowej, ktéra odbyta sie 28.06.2017 r. w siedzibie
MPOIA.

Druga wersja projektu Matego kodeksu budowlanego, noszaca date 15.03.2019 r. przeredagowana zostata
celem dostosowania do zmienionych po 2018 r. przepiséw prawa, w tym rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.



Zatacznik do ustawy Maty Kodeks budowlany

Ustawa Mafy kodeks budowlany reguluje sprawy projektowania i uzyskiwania decyzji o pozwoleniu na budowe
budynkdw o charakterze mieszkalnym - o wysokosci bryt do 11 m oraz obiektéw towarzyszacych o wysokosci
bryt do 7 m (art. 1. ust. 1.), poniewaz obiekty o takiej wysokosci i funkcji, w sytuacji odsuwania ich od granic
nieruchomosci na odlegtos¢ okreslong w art. 12. ust.1. Kodeksu - majg niewielki i przewidywalny wptyw na
otoczenie, mozliwy do ,,ryczattowego" okreslenia.

Projektowane nowe budynki o wysokosci do 11 m - nie zacienig okien istniejgcych i projektowanych budynkéw
nieruchomosci sgsiednich, w sytuacji, w ktorej takie okna znajdujg sie w $cianach odsunietych od granic
nieruchomosci na odlegtosc zgodg z przepisami, tj. na odlegtos¢ wynoszgcg co najmniej 4 m.

Wptyw budynku projektowanego z uwzglednieniem art. 12. ust. 1. Matego kodeksu budowlanego - na sgsiednig
nieruchomos, ilustruje rysunek nr 1.
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Rys. nr 1.

Pokazany na rys. nr 1 budynek o wysokosci 11 m, projektowany wedtug zasad wskazanych w art. 12. ust. 1.
Matego kodeksu budowlanego, musi by¢ odsuniety od granic nieruchomosci o odrebnej wtasnosci - na
odlegtos¢ co najmniej 5,5 m. Taka odlegtos¢ zapewnia istniejgcej zabudowie na sasiednich nieruchomosciach -
odpowiednie doswietlenie i nastonecznienie swiattem dziennym padajgcym pod katem 45°.

Wyrdznione poziomym szrafem pole tréjkata zaznaczone na rysunku nr 1. - obrazuje przestrzen, w ktérej
mozliwe jest umiejscawianie bryty budynku, przy zachowaniu relacji wysokosci bryty budynku do jej odlegtosci
od granicy nieruchomosci wynoszacej 1/2 H. Im blizej granicy realizowany miatby by¢ obiekt budowlany, tym
musiatby by¢ nizszy. Zaleznos¢ ta ma charakter liniowy.

Na wyzej opisang generalng zasade (zilustrowang rysunkiem nr 1.) - Kodeks naktada dodatkowy wymodg
odsuwania Sciany budynku oraz sciany lub elementéw konstrukcji wiaty - o minimum 3 m od granicy
nieruchomosci. Szczegdtowe regulacje zawarto w art. 12. ust. 1. Kodeksu.



W art. 12. ust. 1 Mafego kodeksu budowlanego przyjeto generalng zasade wedtug ktérej, jezeli z przepiséw
przeciwpozarowych, ochrony srodowiska lub aktéw prawa miejscowego nie wynikajg inne wymagania, budynki
lub wiaty nalezy sytuowac¢ w taki sposéb, aby odlegtos¢ mierzona w poziomie miedzy kazdym punktem
projektowanego obiektu a najblizszym w stosunku do niego punktem granicy nieruchomosci - wynosita nie
mniej niz potowe wysokosci mierzonej pomiedzy rzedna danego punktu obiektu i rzedng najblizszego mu
punktu granicy znajdujacego sie na istniejgcym terenie - z zastrzezeniem ust. 3, przy czym:
1) Sciany budynku lub elementy konstrukcji wiaty nalezy sytuowaé¢ w odlegtosci nie mniejszej niz 3 m od
granicy nieruchomosci;
2) odlegtos¢ okien i drzwi usytuowanych w Scianach zwrdéconych w strone granicy nieruchomosci, nie moze
by¢ mniejsza niz 4 m od tej granicy.

Wyzej opisany sposob ustalania odlegtosci kazdego punktu obiektu od granic nieruchomosci - ilustruje
rysunek nr 2, obrazujacy relacje przestrzenne przyktadowych trzech bryt wzgledem granic.

Przy zachowaniu proporcji wysokosci H do odlegtosci od granicy réwnej 1/2 H - uksztattowany przy granicy
nieruchomosci kat zawsze wynosi 63,43°.
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Ponizej rysunek nr 3 - ilustrujgcy zasady dziatania art. 12. ust. 1. na przyktadzie budynku jednorodzinnego
utworzonego z bryt o réznej wysokosci (maksymalnie 11 m), posiadajgcym wysuniete okapy oraz balkon.

Maksymalna wys. H=11m
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Rysunek nr 4 - ilustruje relacje wzgledem granic dwdch budynkdéw stojacych na odrebnych nieruchomosciach,
potozonych na ptaskim terenie. Regulacja art. 12. ust. 1. zapewnia sgsiadom jednakowy poziom prywatnosci i
jednakowy, ryczattowo potraktowany, doptyw swiatta.
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Rysunek nr 5 - ilustruje sytuacje, w ktoérej sgsiadujgce nieruchomosci potozone sg na stoku. W takim przypadku,
do rzeczywistej wysokosci budynku — z jednej strony budynku dodaje sie, a z drugiej odejmuje - wartos¢
wynikajacg z roznic wysokosci terenu (art. 12. ust. 1. w prosty sposdb reguluje relacje przestrzenne -
uwzgledniajgc rownoczesnie fakt, ze na stoku inaczej postrzegana jest wysokos¢ budynku — z pozycji sgsiada
potozonego powyzej - i ponizej terenu inwestycji).

RELACJE OPARTE NA PROPORCJI
WYSOKOSCI H - DO ODLEGLOSCI OD
GRANICY ZAWSZE WYNOSZA 1/2H -

| KSZTALTUJA KAT O WARTOSCI ok.63,43°

1/2H4

Rys. nr5



Rysunek nr 6 - ilustruje art. 12. ust. 1. pkt 5, tj. sytuacje, w ktorej sgsiednia nieruchomos¢ jest dziatka drogowa
i odlegtos¢ majgcg wynosi¢ nie mniej niz potowe wysokosci, nalezy mierzy¢ w poziomie miedzy projektowanym
obiektem a osig dziatki drogowej, chyba ze ustawa o drogach publicznych lub plan miejscowy albo decyzja o
warunkach zabudowy - w sytuacji braku planu - stanowig inaczej.

Wedtug takiej zasady - wysoko$¢ budynkéw od strony ulicy nie moze by¢ wieksza niz szeroko$¢ ulicy. Regulacja
zapewnia relacje przestrzenne pomiedzy pierzejg uliczng a szerokoscig ulicy, ktére postrzegane sg jako
harmonijne.
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Uzasadnienie

Poziom Zzycia rodzin we wszystkich krajach, zalezy w duzej mierze od zasobéw lokalnych rynkéw
mieszkaniowych. Niestety w Polsce od wielu lat obserwujemy niedobdér mieszkan. Ponad 70%
Polakéw stwierdza, ze problemy mieszkaniowe sg gtéwng przyczyng kryzysu demograficznego.
Mozliwos¢ pozyskania witasnego mieszkania utrudniajg w Polsce przepisy budowlane, poniewaz s3
nadmiernie skomplikowane i nieprzejrzyste. Efekt ich dziatania - to wysokie koszty sporzadzania
projektow budowlanych oraz stymulowane konflikty sasiedzkie.

e Jednym z kluczowych zrédet ww. problemdw jest Rozporzadzenie z dnia 25 kwietnia 2012 r. w
sprawie szczegdéfowego zakresu i formy projektu budowlanego - zawierajgce obszerny zbiér
regulacji, ktére nalezy stosowac zardwno przy projektowaniu wielkich fabryk, jak i matych
budynkow. Uzyskanie pozwolenia na budowe nawet dla niewielkiego domu jednorodzinnego,
wymaga sporzadzenia kosztownego projektu budowlanego, bo obarczonego szczegdtowymi
rozwigzaniami takich elementéw budynku, ktére moga i powinny by¢ dookreslane w pdzZniejszej
fazie projektowej a nawet realizacyjnej. Jak pokazuje praktyka - to podczas budowy (po
zatwierdzeniu projektu budowlanego) wiekszo$¢ inwestorow domow jednorodzinnych
konkretyzuje wizje urzadzenia wnetrz budynkéw. Dopiero wdwczas opracowanie detali (w tym
instalacji wewnetrznych) ma sens. Te zaprojektowane wyprzedzajgco, stajg sie nieaktualnymi. Ich
przedwczesne przygotowanie to zbedny wydatek, podrazajacy koszt sporzgdzenia projektu.

o Wadliwos$¢ zbyt obszernych projektéw budowlanych odczuwana jest takze przy zatwierdzaniu i
archiwizowaniu dokumentacji. Projekty zawierajace uszczegdtowione rozwigzania nie s3
potrzebne organom wydajgcym pozwolenie na budowe, a wrecz utrudniajg ocene i kontrole,
bowiem kwestie istotne ging w zalewie informacji btahych (wg art. 35 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane - organy administracji architektoniczno-budowlanej sprawdzajg tylko projekty
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz te fragmenty projektow architektoniczno-budowlanych,
w ktdrych ukazana ma by¢ zgodnos¢ z planem miejscowym (lub decyzjg o warunkach zabudowy)
oraz z wymaganiami ochrony srodowiska. Warto tez zwrdci¢ uwage, ze im wieksza jest objetos¢
zatwierdzonych projektéw, tym wiekszy koszt ich przechowywania.

o Kolejnym istotnym defektem systemu sg przepisy okreslajgce minimalne odlegtosci zabudowy od
granic dziatek. Obowigzujgce regulacje nie pomagajg tworzy¢ przyjaznych, symetrycznych relacji i
prowokujg konflikty sgsiedzkie. Przepisy zamiast chroni¢ interesy osdéb trzecich w sposéb
bezposredni, nakazujg prowadzenie postepowan z udziatem tzw. stron, ktére sg kwalifikowane na
podstawie art. 28.2 ustawy Prawo budowlane, w oparciu o definicje obszaru oddziatywania
obiektu wskazang w art. 3 pkt. 20 Pb, ktéra to definicja odsyta do otwartego zbioru przepiséw
odrebnych. Mozliwosc i czas uzyskania decyzji zezwalajgcej na budowe - sg nieprzewidywalne.

e Ponadto - znaczgcym mankamentem obowigzujgcego systemu jest niekompletnosé i niespdjnosc
definicji poje¢, stosowanych w aktach prawa inwestycyjnego.

W zwigzku z powyiszym system winien zosta¢ zreformowany. Majac na uwadze diagnoze
obowiazujgcych przepisow oraz interes spoteczny, Rada Matopolskiej Okregowej Izby Architektow
RP, dziatajgc razem z Zespotem ds. Legislacji funkcjonujgcym przy Radzie MPOIA, podjeta prace na
rzecz zmiany prawa budowlanego. Dziatania skoncentrowano wokét najbardziej popularnej formy
budownictwa mieszkaniowego, jakg jest zabudowa jednorodzinna (w 2015 r. w wojewddztwie
matopolskim decyzje na budowe budynkéw jednorodzinnych stanowity ponad 75% wszystkich decyzji
wydanych dla obiektéw kubaturowych).

Z uwagi na duzg jednorodnos$é cech zabudowy mieszkaniowej o charakterze jednorodzinnym -
uznano, ze racjonalnym dziataniem bedzie przyjecie dla tej grupy inwestycji wyodrebnionych
przepiséw, zawartych w specjalnym kodeksie budowlanym. Taki kodeks bytby bardzo przydatny dla
spoteczenstwa, z uwagi na tatwos$¢ postugiwania sie wydzielonym zbiorem regulacji.
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W oparciu o takie zatozenie, Rada MPOIA wraz z Zespotem ds. Legislacji MPOIA opracowata
propozycje nowego aktu prawnego, o roboczej nazwie Maty kodeks budowlany. Ponizej
przedstawiono uzasadnienie proponowanych regulacji, z podziatem na Rozdziaty Kodeksu.

Rozdziat | - Przepisy ogdlne

Art. 1. okresla zakres stosowania Matego kodeksu budowlanego, zwanego dalej Kodeksem. Przyjeto
zasade, iz w_celu umozliwienia inwestorowi uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe dla catego
zamierzenia _budowlanego, przepisy Kodeksu odnoszg sie zaréwno do budynkéw mieszkalnych w
zabudowie jednorodzinnej i zagrodowej oraz budynkdéw rekreacji indywidualnej, jak i do zwigzanych z
tymi obiektami: budynkdéw i wiat garazowych i gospodarczych oraz obiektdw towarzyszacych, jak np.
stanowisk postojowych dla samochoddw osobowych.

Ustalajgc zakres zastosowania Kodeksu przyjeto zasade, Ze przepisami Kodeksu mogg by¢
regulowane wytacznie takie obiekty, ktére majq niewielki i przewidywalny wptyw na otoczenie,
moiliwy do "ryczattowego" okreslenia. Dlatego wszystkie regulowane Kodeksem obiekty majg
limitowane parametry (art. 1.1.). Kluczowym jest kryterium wysokosci - maksymalnie do 11 m,
poniewaz projektowane nowe budynki o wysokosci do 11m - nie zacienig okien budynkéw sgsiaddw,
ktére znajdujg sie w Scianach odsunietych od granicy nieruchomosci o co najmniej 4 m.

W sytuacji, w ktdrej inwestor zamierza wybudowacé obiekt o parametrach wiekszych niz okreslone w
art. 1.1. — moze to uczyni¢, ale na podstawie ustawy Prawo budowlane, a nie Matego kodeksu
budowlanego.

Ponadto w sytuacji, w ktérej projektowana inwestycja spetnia warunki Kodeksu, inwestor moze
dokona¢ wyboru i wystgpi¢ o pozwolenie na budowe - albo w oparciu o procedury ustawy Prawo
budowlane, albo w oparciu o Kodeks (art. 1.2.).

Poniewaz Kodeks odnosi sie do wielu zagadnien, ktére sg juz regulowane w obowigzujgcym systemie
prawa, aby zapobiec sytuacji, w ktdrej ta sama kwestia rozstrzygana bytaby w odmienny sposéb w
dwdch réownolegle funkcjonujacych aktach prawnych - Kodeks wskazuje przepisy z odrebnych aktéow
prawnych, ktére wytacza sie ze stosowania, w sprawach uregulowanych w Kodeksie (art. 1.3).

Art. 2. zawiera definicje pojeé¢ stosowanych w Kodeksie i wymagajgcych sprecyzowania, celem
wykluczenia rozbieznosci interpretacyjnych (wprowadzono definicje pojeé: wysokosc bryty budynku
lub wiaty, nieruchomosé, stuzebnos¢ budowy w granicy lub w zblizeniu do granicy).

Wprowadzone do Kodeksu definicje pojec ,,nieruchomosc" oraz ,,stuzebnosc¢ budowy w granicy lub w

zblizeniu do granicy'" - przywotujg stosowne regulacje Kodeksu cywilnego. Dziatanie takie stanowi

dobrg praktyke ujednolicania znaczenia stosowanych termindw i wzmacnia jednoznaczno$¢ regulacji
przyjetych w Matym kodeksie budowlanym.

Jednoznaczne rozumienie pojecia ,,nieruchomosc" jest szczegdlnie potrzebne w Matym kodeksie

budowlanym, poniewaz jedng z kluczowych zasad Kodeksu, jest regulowanie odlegtosci zabudowy od

granicy ,,nieruchomosci'', a nie od granicy ,,dziatki budowlanej", jak to ma miejsce w rozporzadzeniu

w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

Zastgpienie pojecia ,,dziatka budowlana" - pojeciem ,,nieruchomosc¢"', wynika z faktu, iz

umiejscowienie granic dziatki budowlanej bywa rdéznie interpretowane, natomiast granice

nieruchomosci, w rozumieniu Kodeksu cywilnego - sg jednoznaczne.

Potrzeba zastosowania pojecia ,,nieruchomosc¢" a nie pojecia ,,dziatka budowlana" jest juz wyraznie

akcentowana w przepisach obowigzujgcej ustawy Prawo budowlane, ktore warto wymienic:

e art. 3. pkt 11, wedtug ktérego ilekro¢ w ustawie jest mowa o: prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane - naleZy przez to rozumiec tytut prawny wynikajgcy z prawa
wtasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzqdu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku
zobowigzaniowego, przewidujgcego uprawnienia do wykonywania robdt budowlanych;

e art. 4. wedtug ktérego kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia
budowlanego z przepisami.
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e art. 28.2. wedtug ktérego stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe sg:
inwestor oraz wtasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzqdcy nieruchomosci znajdujgcych sie w
obszarze oddziatywania obiektu.

e art. 32.4. pkt 2 - wedtug ktérego pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wyfgcznie temu, kto
ztozyt oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

Rozdziat Il - Pozwolenie na budowe

Art. 3. odnosi sie do kwestii rozpoczynania robét budowlanych, wykonalnosci decyzji oraz ustalania
stron postepowania. W Kodeksie przyjeto zasade, ze przepisy zawarte w Kodeksie muszg zapewnic
realng ochrone interesow sasiadow. Jezeli obiekt sytuowany jest nie blizej granicy, niz stanowi
wskazana w art. 12.1. odlegtos¢ oraz inwestor jest wiascicielem terenu inwestycji - to inwestor jest
jedyna strong postepowania, Wéwczas sprawdzenie czy prawa sgsiadéw sg chronione - zapewnia
organ wydajacy decyzje na budowe, bez potrzeby angazowania sgsiadow (w Kodeksie odstgpiono od
stosowanego w obowigzujgcej ustawie Prawo budowlane sposobu okreslania obszaru oddziatywania
obiektu i ustalania na tej podstawie stron postepowania).

Art. 4. oraz art. 5. wskazujg, jakie dokumenty inwestor winien dotgczy¢ do wniosku o pozwolenie na
budowe oraz jaki jest zakres kontroli dokonywanej przez organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na
budowe. W Kodeksie przyjeto zasade, ze do wniosku winny by¢ dofaczane wytacznie dokumenty
umozliwiajgce sprawdzenie - czy inwestycja spetnia kryteria istotne dla spoteczenstwa, tj. nie
spowoduje ponadnormatywnych negatywnych oddziatywan na przestrzen publiczng i prywatng, w
tym w aspekcie istniejgcych waloréw przyrodniczych i kulturowych.

Art. 6. oraz art. 7. - stanowig, ze projekt budowlany podlega zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na
budowe oraz, ze mozliwe sg odstgpienia od zatwierdzonego projektu, na warunkach Kodeksu.

Rozdziat lll - Projekt podlegajacy zatwierdzeniu

Art. 8., art. 9 oraz art. 10. wskazujg ze projekt budowlany sporzgdzany na potrzeby uzyskania decyzji
o pozwoleniu na budowe, winien okresla¢ usytuowanie obiektéw budowlanych na terenie
nieruchomosci oraz ich rozwigzania architektoniczno-budowlane. Poniewaz projekty budowlane
sporzadzane na podstawie Kodeksu dotyczg niewielkich obiektow, to przyjeto zasade, ze winny one
zawieraé¢ tylko podstawowe dane oraz rysunki z niezbednym wymiarowaniem i opisem. W
zatwierdzanym projekcie winny sie znalez¢ jedynie informacje, ktére s3 niezbedne dla wtasciwych
organéw do sprawdzenia takich parametrow inwestycji, ktorych sprawdzenie jest wymagane.

Wszystkie inne niz wskazane w Kodeksie aspekty, s3 zagadnieniami waznymi tylko dla inwestora.
Nie ma zadnej uzasadnionej potrzeby angazowania organdw panstwa (finansowanych przez
podatnikdw) w badanie czy inwestor podejmuje stuszne dla niego dziatania inwestycyjne (projekty
budowlane nie muszg zawiera¢ informacji, ktére istotne sg tylko dla inwestora).

Zredukowanie zawartosci projektéw budowlanych spowoduje, iz czesto pojawi sie potrzeba
uzupetnienia dokumentacji o dodatkowe rysunki i opisy stuzgce realizacji obiektéw. Takg mozliwosc¢
przewiduje art. 3 pkt 13 obowigzujacej ustawy Prawo budowlane. Art. 8.4. Kodeksu akcentuje takze
takg zasade stanowigc, ze na potrzeby realizacji obiektu moga zosta¢ wykonane dodatkowe
opracowania projektowe, precyzujace rozwigzania architektoniczne i techniczne obiektu, jednakze
opracowania te nie podlegajg zatwierdzeniu przez organ administracji publicznej.

Przyjecie zasad Kodeksu pozwoli urzedom zatwierdzajgcym projekty na zracjonalizowanie procedur, a
projektujgcym architektom na skoncentrowaniu uwagi na architekturze, uwalniajgc ich od zbednych,
biurokratycznych obcigzen. Odpowiedni poziom bezpieczenstwa dla uzytkownikow obiektow
zapewni obowigzujgca zasada, wedtug ktérej funkcje projektantéw oraz kierownikéw budowy
sprawowac mogg tylko osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych.
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Rozdziat IV - Usytuowanie obiektéw budowlanych

Art. 11. stanowi, ze obiekty budowlane, o ktérych mowa w Kodeksie, nalezy sytuowac zgodnie z
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach
zabudowy w przypadku braku planu miejscowego, przy uwzglednieniu przepisow Kodeksu oraz
przepisdw odrebnych, w tym przeciwpozarowych - poniewaz zawarte w tych dokumentach
regulacje uznano za gwarantujgce zapewnienie odpowiedniej jako$¢ przestrzeni publicznej.

Art. 12. odnosi sie do jednego z najwazniejszych zagadnien prawa inwestycyjnego, tj. do kwestii
ustalania parametréw przestrzennych tych fragmentédw budynkdw, ktore majg byé sytuowane w
sgsiedztwie granic z sgsiednimi nieruchomosciami - poniewaz stanowig zrédto spordéw sgsiedzkich, a
przepisy winny regulowaé przede wszystkim kwestie sporne (zagadnienia, ktére nie s3g
konfliktogenne, nie wymagajg regulacji). Praktyka pokazuje, ze wptyw na otoczenie odbierany przez
sgsiadow jako negatywny, zalezy zarowno od funkcji obiektéw, jak i od relacji wysokosci bryt do ich
odlegtosci od granicy - z uwagi na ograniczanie dostepu do Swiatta dziennego odczuwane na
sgsiednich nieruchomosciach.

Poniewaz Kodeks odnosi sie do zabudowy, ktérej funkcja generuje niewielkie oddziatywania (nie sg to
ani zaktady przemystowe ani autostrady czy lotniska), to zagadnieniem wymagajgcym uregulowania
pozostaje ustalenie dopuszczalnych odlegtosci bryt od granicy, jako zaleznej od ich wysokosci.

Analiza tego zagadnienia prowadzona w oparciu o doswiadczenia Niemiec i Francji pokazata, ze
racjonalng regulacjg, zapobiegajgcg sporom sgsiedzkim, zapewniajagcg doswietlenie Swiattem
dziennym dziatek sgsiednich (takze jeszcze nie zabudowanych) - jest przepis nakazujgcy odsuwanie
bryt projektowanych budynkéw od granicy - na odlegto$¢, co najmniej réwna potowie wysokosci
miedzy kazdym punktem obiektu a granicg dziatki.

Zaleznos¢ taka ma charakter liniowy. Regulacja jest prosta, jednoznaczna i pozwala szanowac¢ prawa
kazdego sasiada — niezaleznie od tego, ktdry z nich pierwszy planuje budowe.

Przy zatozeniu, ze regulowane obiekty majg mie¢ wysokos¢ nie wiekszg niz 11m, przyjecie w Kodeksie
zasady sytuowania obiektéw w odlegtosci od granicy nie mniejszej niz potowa wysokosci ich bryt
(mierzonej od strony granicy) - nie ograniczy doswietlenia sgsiednich budynkdw swiattem dziennym
padajacym pod katem 45° w sposéb uznawany za naruszajgcy interesy sgsiadow.

Taka regulacja zaktada pewien ryczatt doswietlenia, wystarczajagcy i réwny dla wszystkich
sgsiadujacych ze sobg budynkéw i to bez wzgledu na kolejnos¢ ich powstania.

Ustalanie minimalnych odlegtosci obiektéw kubaturowych od granic z innymi nieruchomosciami w
taki sposéb, aby projektowanie obiektéw mogto by¢ niezalezne od sytuacji przestrzenne;j istniejgcej
na sasiednich nieruchomosciach oraz aby wptyw obiektéw na otoczenie nie wykraczat poza granice
nieruchomosci, ktorg dysponuje inwestor, a wiec aby projektowane obiekty byty sytuowane w
sposéb umozliwiajgcy sgsiadom realizacje ich zabudowy na zblizonych zasadach, dopuszczonych
prawem - powoduje, ze udziat sgsiadéw jako stron postepowania - jest zbedny (art. 3. ust. 3. oraz
art. 12. ust. 2. Kodeksu). Wedtug Kodeksu ww. zasady dotyczg zaréwno budynkéw, jak i wiat
projektowanych na podstawie Kodeksu.

Analogiczng regulacje przyjeto w sytuacji, w ktorej sgsiednia nieruchomos¢ jest dziatkg drogows.
Wdéweczas odlegtosci liczona jest od projektowanego budynku do osi dziatki drogowej, co zapewnia
budynkom stojacym po drugiej stronie ulicy, taki sam poziom doswietlenia, jak w sytuacji w ktorej
budynki dzielitaby granica prowadzona miedzy nieruchomosciami, ktére przeznaczone sg do
zabudowy budynkami. Ponadto - wieloletnia praktyka (w tym w Polsce na podstawie rozporzadzenia
z 1928 r. o prawie budowlanem i zabudowaniu osiedli) pokazuje, ze tak ksztattowana relacja
przestrzenna pomiedzy pierzejg a szerokoscig ulicy, postrzegana jest za harmonijna.

Propozycje zawarte w Kodeksie, majace stuzy¢ ochronie sgsiednich nieruchomosci przed nadmiernym
ograniczeniem dostepu do Swiatta dziennego, uwzgledniajg rowniez mozliwos¢ budowy obiektéw w
granicy lub w zblizeniu do nie;j.

Takie usytuowanie wymaga jednak szczegdlnej regulacji, a ochrona intereséw wtascicieli sgsiednich
nieruchomosci jest w Kodeksie realizowana poprzez wskazanie, iz majg oni prawo do decydowania o
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takiej mozliwosci, w drodze ustanowienia stosownej stuzebnosci gruntowej. Wszelkie unormowania
dotyczace zwtaszcza trybu i formy ustanawiania, wygasniecia czy zniesienia stuzebnosci gruntowej,
okreslone w Kodeksie cywilnym, majg tu petne zastosowanie, a zatem konieczne dla jej powstania
jest oswiadczenie woli wtasciciela nieruchomosci obcigzonej ztozone w formie aktu notarialnego. W
zwigzku z deklaratoryjnym charakterem wpisu stuzebnosci gruntowej do ksiegi wieczystej, wykazanie
jej istnienia moze nastgpi¢ zardwno poprzez ztozenie stosownego wypisu, jak i samego aktu
notarialnego zawierajgcego o$wiadczenie witasciciela nieruchomosci obcigzonej. Sama mozliwosé
ujecia wspomnianej zgody sgsiada w ramy konstrukcji stuzebnosci nie powinna przy tym budzié
zastrzezen, jako ze wiasciciel nieruchomosci obcigzonej wskutek ustanowienia tej stuzebnosci staje
sie trwale ograniczony w mozliwosci zagospodarowania swojej nieruchomosci, poprzez obowigzek
dostosowania odlegtosci inwestycji realizowanych w przysztosci na swojej nieruchomosci, do
usytuowania budynkéw na nieruchomosci wtadnace;j.

Idea wyrazenia zgody przez sgsiada na zblizenie budynku do granicy jego dziatki nie jest niczym
nowym w historii prawa, juz w prawie rzymskim bowiem znana byfa stuzebnos$¢ oparcia budynku na
murze budynku sgsiada (servitus oneris ferendi). Stanowita ona stuzebnosé, w ramach ktérej na
wiascicielu nieruchomosci obcigzonej spoczywat obowigzek utrzymania odpowiedniego stanu
technicznego $ciany budynku, na ktérej oparty byt budynek potozony na nieruchomosci wtadnacej.
Projektowana regulacja jest w tym zakresie do niej zblizona, cho¢ nie zaktada ona oparcia o budynek i
okreslonych czynnosci stanowigcych obowigzki wtasciciela nieruchomosci sgsiedniej, a jedynie zgode
na zblizenie obiektu do granicy jego dziatki lub budowe w granicy.

Wspbiczesnie, juz na gruncie obowigzujgcych przepiséw, Sad Najwyziszy zaakceptowat
dopuszczalnosé ujecia w stuzebno$é takiej formy ograniczenia wiasnosci, ktéra polega na obowigzku
znoszenia faktycznej ingerencji w przestrzen graniczng pomiedzy nieruchomosciami —w uchwale SN z
12 lutego 1980 r., (lll CZP 83/79, OSNCP 1980, nr 9, poz. 158) przyjeto, ze mozliwa jest takze
stuzebnosé okna, jezeli okno otwierane jest na zewnatrz tak, ze siega w przestrzen nad gruntem
sgsiada.

Ustanowienie wspomnianej stuzebnosci jest warunkiem koniecznym, ale niewystarczajgcym dla
wspomnianej lokalizacji, albowiem usytuowanie w granicy nieruchomosci lub w zblizeniu do niej na
odlegto$é¢ mniejszg iz 3m - musi byé zgodne z warunkami lokalizacji obiektu okreslonymi w planie
miejscowym badz decyzji o warunkach zabudowy, oraz z przepisami odrebnymi

Natomiast w sytuacji braku zgody sgsiadow na budowe w granicy lub w zblizeniu do granicy
niewielkich obiektéw gospodarczych lub garazowych, Kodeks dopuszcza ich realizacje pod bardzo
rygorystycznymi warunkami - uznajac, ze ich realne oddziatywanie jest niewielkie.

Art. 13., art. 14., art. 15 - odnoszg sie do kwestii: stanowisk postojowych dla samochodéw
osobowych, wdéd opadowych oraz zbiornikbw na nieczystosci ciekte o pojemnosci do 10m3 -
zwigzanych z obstugg obiektdw wymienionych w art. 1. ust. 1. pkt. 1-4.

Celem proponowanych regulacji jest wprowadzenie takich relacji pomiedzy ww. obiektami a
granicami nieruchomosci, aby okreslony przepisem ich wptyw na otoczenie - nie powodowat
koniecznosci ponadnormatywnego odsuwania zabudowy na sgsiednich nieruchomosciach.

Integralng czesciag Ustawy Mafy kodeks budowlany - jest Zatacznik, w ktérym zawarto graficznie
opracowane uzupetnienie tekstu Kodeksu, w celu wyjasnienia przyjetych regulacji. Zasada taka,
zastosowana zostata np. w Ustawie z dnia 31 stycznia 1980 r. o godle, barwach i hymnie
Rzeczpospolitej Polskiej oraz o pieczeciach paristwowych (Dz.U.2018. poz. 441).

Krakéw
15.03.2019 .
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