Reforma warunkow techniczno-
budowlanych

Minister Rozwoju i Technologii w dniu 27 kwietnia 2023 r. przedstawit projekt zmian w rozporzadzeniu w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Nowelizacja ma na
celu wyeliminowanie powstawania inwestycji mieszkaniowych, odbiegajacych od przyjetych standardéw
budownictwa, ktérych komfort uzytkowania przez mieszkancéw zaktécony jest niekorzystng lokalizacja,
zbyt matg powierzchnig uzytkowa lokalu czy nieatrakcyjnym, pozbawionym rekreacji i zieleni otoczeniem.
Nie milkng echa stynnej kontroli budowy przy ul. Srédziemnomorskiej w Warszawie, ktéra stata sie niejako
symbolem walki Ministerstwa Rozwoju i Technologii ze zjawiskiem okreslanym mianem ,patodeweloperki”.
W tym celu resort zdecydowat sie na podjecie radykalnych dziatan, w tym m.in. na reforme przepiséw
techniczno-budowlanych, ktére zablokuja realizacje budownictwa odbiegajacego od przyjetych standardéw
funkcjonalnosci, czy tez uzytkowania przez mieszkancow.
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Z opublikowanego w dniu 27 kwietnia 2023 r. na stronie Rzagdowego Centrum Legislacji projektu nowelizacji
rozporzadzenia w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(nr w wykazie: 100), wynika, iz ,projekt zmian przepiséw ma na celu przede wszystkim ukrdcenie praktyk
zwigzanych z tzw. patodeweloperka, czyli z dziataniami, ktére majg maksymalizowac zyski kosztem dobrej

architektury, zdrowego rozsadku, a czasem wymaganh zawartych w przepisach. »Patodeweloperka« to
gorsza jakosc¢ zycia. Dlatego tez rozpoczeto proces porzadkowania zasad budowy budynkéw
wielorodzinnych z mysla o komforcie mieszkahcéw, ale z uwzglednieniem intereséw inwestoréw.
Dodatkowo wprowadzono tez regulacje w zakresie pomieszczenh przeznaczonych do przewijania dorostych
0s6b ze szczegblnymi potrzebami”.

SZCZEGOLOWA ANALIZA ZAtOZEN
NOWELIZAC]I ROZPORZADZENIA

Proponowane przez resort zmiany dotyczg nastepujgcych przepiséw techniczno-budowlanych.

1. Wprowadzenie minimalnej odlegtosci budynkdw
mieszkalnych wielorodzinnych o wysokosci ponad 4
kondygnacji nadziemnych od granicy dziatki

W § 12 w ust. 1-3 otrzymujg brzmienie:
.1. Jezeli z przepiséw § 13, 19, 23, 36, 40, 60 i 271-273 lub przepiséw odrebnych okreslajacych
dopuszczalne odlegtosci niektérych budowli od budynkdédw nie wynikajg inne wymagania, budynek na



dziatce budowlanej nalezy sytuowa¢ w odlegtosci od granicy tej dziatki nie mniejszej niz:

1) 4 m - w przypadku budynku zwréconego $ciang z oknami lub drzwiami w strone tej granicy;
2) 3 m - w przypadku budynku zwrdconego $ciang bez okien lub drzwi w strone tej granicy;
3) 5 m - w przypadku budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci ponad 4 kondygnacji
nadziemnych, zwréconego $ciang z oknami lub drzwiami w strone tej granicy;

4) 5 m - w przypadku budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci ponad 4 kondygnacji
nadziemnych, zwrdconego sciang bez okien lub drzwi w strone tej granicy.

2. W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2 i 4, dopuszcza sie sytuowanie budynku w odlegtosci nie
mniejszej niz 1,5 m od granicy lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przewiduje takg mozliwosc.

3. Dopuszcza sie, uwzgledniajgc przepisy odrebne oraz przepisy § 13, 19, 23, 36, 40, 60i 271-273,
sytuowanie budynku bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej, jezeli bedzie on przylegat catg dtugoscia
swojej Sciany do Sciany budynku istniejacego na sgsiedniej dziatce oraz jego wysokos¢ bedzie zgodna z
obowigzujgcym na danym terenie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub decyzjg o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.

Gtéwnym celem proponowanej zmiany nowelizacji § 12 byto zwiekszenie wymaganej odlegtosci budynku
mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci ponad 4 kondygnacji nadziemnych, bez wzgledu na to, czy
zwrdconego Sciang z otworami okiennymi lub drzwiowymi w strone tej granicy czy tez nie, do 5 m.
Oczywiscie ustawodawca zastrzegt pewien wyjatek, ktéry dopuszcza sytuowanie budynku w odlegtosci nie
mniejszej niz 1,5 m od granicy lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przewiduje taka mozliwos¢, a nawet w granicy pod pewnymi obostrzeniami i w zgodzie z
przepisami technicznymi dotyczgcymi ochrony ppoz.

2. Nowe zasady dotyczgce miejsc postojowych dla oséb
niepetnosprawnych

B .§ 20. Stanowiska postojowe dla samochoddéw osobowych, z ktérych korzystajg wytacznie osoby
niepetnosprawne, w liczbie nie wiekszej niz 6% ogdlinej liczby stanowisk postojowych, o ktérej mowa w § 18
ust. 2, moga by¢ zblizone bez ograniczen do okien budynkéw. Miejsca te wymagajg odpowiedniego
oznakowania”.

W tym przypadku celem zmian byto ograniczenie liczby stanowisk postojowych dla samochodéw, z ktérych
korzystajg osoby niepetnosprawne, ktére moga by¢ zblizone do okien budynkdéw - w liczbie nie wiekszej niz
6% o0golnej liczby stanowisk postojowych w ramach inwestycji. Oczywiscie, w zatozeniu projektu, na dziatce
moze by¢ wiecej stanowisk postojowych dla samochodéw, z ktérych korzystajg osoby niepetnosprawne,
jednakze muszg one znajdowac sie w odpowiedniej odlegtosci od okien.

Parametr ,,6%" zostat okreslony na podstawie danych wynikajacych z badania przeprowadzonego przez
Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Oséb Niepetnosprawnych pn. ,Badanie potrzeb osdéb niepetnosprawnych”,
jako odsetek oséb wskazujacych jako potrzebe przystosowanie mieszkania do indywidualnych potrzeb.
Nalezy zaznaczy¢, ze dotychczas nie byto w przepisach prawa budowlanego zadnych ograniczen co do
liczby takich miejsc zblizonych do okien. Niemniej zdarzato sie i byty to przypadki znane z mediéw, ze w
ramach inwestycji wykonywano wiekszos¢ takich miejsc zamiast zwyktych stanowisk postojowych dla
samochodéw, tylko dlatego, ze dla nich nalezy zachowac odlegtos¢ od okien, w przeciwiehstwie do
stanowisk postojowych dla samochodéw, z ktérych korzystajg osoby niepetnosprawne.
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3. Walka z ,,betonozg”

B .§ 39. 1. Na dziatkach budowlanych przeznaczonych pod budowe budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, budynkdéw opieki zdrowotnej z wyjatkiem przychodni oraz budynkdéw oswiaty i
wychowania, co najmniej 25% powierzchni dziatki nalezy urzadzi¢ jako teren biologicznie czynny, o ile inny
procent nie wynika z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2. Na dziatkach przeznaczonych pod publicznie dostepny plac o powierzchni powyzej 1000 m? co najmniej
20% jego powierzchni nalezy urzadzi¢ jako teren biologicznie czynny, o ile wyzszy procent nie wynika z
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.

Jednym z wazniejszych zatozen reformy warunkdw techniczno-budowlanych jest walka z wszechobecng tzw.
betonozg, zwtaszcza w przypadku publicznie dostepnych placéw, rynkéw i centrum miast. Wprowadzone
limity minimalnej powierzchni dziatki, ktéra powinna zosta¢ urzadzona jako teren biologicznie czynny, maja
na celu zwalczanie m.in. problemu zwigzanego z odprowadzaniem wéd na tychze terenach. W uzasadnieniu
projektu czytamy, iz: ,Betonoza przyczynia sie do tego, ze wody opadowe nie sg w zaden sposéb
zagospodarowywane i czesto w przypadku nawalnych deszczy kanalizacja nie jest w stanie przyjac takiej
ilosci wody. Aby przeciwdziata¢ zabetonowywaniu placéw publicznych (aktualna epidemia »rewitalizacji«
rynkéw w miastach) nalezy wskaza¢ minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej”.

4. Nowe regulacje prawne dotyczgce placow zabaw dla

dzieci
W .8 40. 1. Plac zabaw dla dzieci wykonuje sie w przypadku budowy jednego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, w ktérym liczba mieszkan przekracza 20, a takze w przypadku budowy zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych, w ktérym liczba mieszkan przekracza 20, przy czym co najmniej 30%
powierzchni placu zabaw dla dzieci znajduje sie na terenie biologicznie czynnym.
2. Miejsce rekreacyjne dostepne réwniez dla 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, wyposazone w miejsca do
wypoczynku, wykonuje sie w przypadku budowy zespotu budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych, w
ktérym liczba mieszkanh przekracza 20, przy czym co najmniej 30% powierzchni miejsca rekreacyjnego
znajduje sie na terenie biologicznie czynnym.

3. Nastonecznienie co najmniej 50% powierzchni placu zabaw dla dzieci wynosi co najmniej 2 godziny,
liczone w dniach réwnonocy, w godzinach 10.00-16.00. W zabudowie srédmiejskiej dopuszcza sie
nastonecznienie nie krétsze niz 1 godzina.

4. Odlegtos¢ placéw zabaw dla dzieci, boisk dla dzieci i mtodziezy oraz miejsc rekreacyjnych od linii
rozgraniczajacych ulice drég, ciggdéw pieszo-jezdnych, okien pomieszczeh przeznaczonych na pobyt ludzi
oraz miejsc gromadzenia odpaddéw wynosi co najmniej 10 m, przy zachowaniu wymogoéw, o ktérych mowa



w § 19 ust. 1.

5. Plac zabaw dla dzieci powinien by¢ ogrodzony. Ogrodzenie od strony drogi, ulicy, parkingu lub ciggu
pieszo-jezdnego wykonuje sie z materiatéw i w sposdb zapewniajacy bezpieczenstwo ludziom i zwierzetom.
Ogrodzenie to posiada:

1) wysoko$¢ nie mniejszg niz 1,0 m;

2) furtke o szerokosci co najmniej 1,2 m otwierajgcg sie do wewnatrz.

6. W przypadkach innych niz wymienione w ust. 5 dopuszcza sie naturalne wygrodzenie w postaci
zywopftotu.

7. Powierzchnia placu zabaw dla dzieci wynosi co najmniej:

1) 1 m? na kazde mieszkanie w przypadku gdy w budynku lub zespole budynkéw znajduje sie od 21 do 50
mieszkan;

2) 50 m? w przypadku gdy w budynku lub zespole budynkéw znajduje sie od 51 do 100 mieszkan;

3) 0,5 m? na kazde mieszkanie w przypadku gdy w budynku lub zespole budynkéw znajduje sie od 101 do
300 mieszkan;

4) 200 m? w przypadku gdy w budynku lub zespole budynkéw znajduje sie powyzej 300 mieszkan.

8. Dopuszcza sie podziat placu zabaw dla dzieci na czesci, przy czym minimalna powierzchnia kazdej z nich
Wynosi co hajmniej 50 m2,

9. Wyposazenie placu zabaw dla dzieci oraz jego nawierzchnia spetnia wymagania okreslone w Polskich
Normach dotyczgcych wyposazenia placéw zabaw i nawierzchni.

10. Na placu zabaw dla dzieci zapewnia sie wyposazenie o réznej funkcji zabawy oraz dostosowane do
réznych kategorii wiekowych dzieci, umozliwiajgce jednoczesne korzystanie przez co najmniej 5 dzieci na
kazde 20 m2 powierzchni placu zabaw dla dzieci.

11. Placu zabaw dla dzieci nie wykonuje sie na stropodachu nad ostatnig kondygnacja budynku.

12. W przypadku budowy jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego, w ktérym liczba mieszkanh
przekracza 20, dopuszcza sie:

1) niewykonanie placu zabaw dla dzieci, gdy w odlegtosci do 300 m, liczonej jako droga dojscia
ogdlnodostepna trasa dla pieszych, od granicy dziatki, na ktérej znajduje sie budynek, istnieje publicznie
dostepny plac zabaw dla dzieci;

2) wykonanie placu zabaw dla dzieci o powierzchni wynoszacej co najmniej 50% powierzchni, o ktérej
mowa w ust. 7, lecz nie mniejszej niz 20 m?, w przypadku gdy budynek znajduje sie w zabudowie
$rodmiejskiej;

3) niewykonanie placu zabaw dla dzieci i wykonanie sali zabaw o powierzchni, o ktérej mowa w ust. 7, lecz
nie mniej niz 50 m?, wewnatrz budynku, w przypadku gdy budynek znajduje sie w zabudowie srédmiejskie;.
13. W przypadku budowy zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, w ktédrym liczba mieszkan
przekracza 20, w zabudowie Srédmiejskiej, dopuszcza sie:

1) niewykonanie placu zabaw dla dzieci, gdy w odlegtosci do 300 m, liczonej jako droga dojscia
og6lnodostepna trasa dla pieszych, od granicy dziatki, na ktdérej znajduje sie zespét budynkdw, istnieje
publicznie dostepny plac zabaw dla dzieci;

2) wykonanie placu zabaw dla dzieci o powierzchni wynoszacej co najmniej 50% powierzchni, o ktérej
mowa w ust. 7, lecz nie mniejszej niz 20 m?".

Dotychczas obowigzek zapewnienia placu zabaw dla dzieci i miejsca rekreacyjnego dostepnego dla 0séb
niepetnosprawnych dotyczyt jedynie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych objetych jednym
pozwoleniem na budowe, stosownie do potrzeb uzytkowych.

Zgodnie z nowym zatozeniem, w przypadku nowych budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych powstanie
obowigzek wykonania placu zabaw dla dzieci, bez wzgledu na to, czy projektujemy zespét budynkéw, czy
tylko jeden budynek, jednakze tylko jesli w danym budynku lub zespole takich budynkéw znajduje sie
wiecej niz 20 mieszkan. Przewidziano takze zwolnienia od tego obowigzku. Proponowane zmiany pietnuja
obecnie pojawiajace sie place zabaw, ktére sktadaja sie np. tylko z piaskownicy albo jednego bujaczka,
znajduja sie w nieatrakcyjnej czesci osiedla, czy bez zapewnienia odpowiedniej powierzchni terenu
biologicznie czynnego.

Przy okresleniu wymogoéw dla placéw zabaw sugerowano sie Polskimi Normami w tym zakresie oraz



opracowaniem z Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z 2022 r. pn. ,,Bezpieczny plac zabaw.
Poradnik dla administratoréw i wtascicieli”.
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5. Minimalna powierzchnia lokalu uzytkowego

W .8 56a. 1. Lokal uzytkowy w budynku posiada powierzchnie uzytkowa nie mniejsza niz 25 m2,

2. Dopuszcza sie wydzielenie lokalu uzytkowego, o ktérym mowa w ust. 1, 0 mniejszej powierzchni
uzytkowej, pod warunkiem, ze znajduje sie on na pierwszej lub drugiej kondygnacji nadziemnej i posiada
bezposredni dostep z zewnatrz budynku.

3. Wymaganie, o ktérym mowa w ust. 1, nie dotyczy lokali znajdujacych sie w:

1) budynkach zamieszkania zbiorowego lub budynkach mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych;
2) budynkach, dla ktérych przed dniem 1 stycznia 2024 r. zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe albo zostato dokonane zgtoszenie budowy, do ktérego organ administracji architektoniczno-
budowlanej nie wnidst sprzeciwu lub zostato wydane zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia
sprzeciwu, o ktérym mowa w art. 30 ust. 5aa Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane”.

Jedna z ciekawszych zmian jest wprowadzenie minimalnej powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego, na
wzdr obowiazujacej juz od kilku lat minimalnej powierzchni lokalu mieszkalnego, ktéra ma wynosi¢ 25 m2.
Zaproponowane rozwigzanie dotyczy wyeliminowania pojawiajacych sie przypadkdéw, w ktérych budynek
zostat wybudowany jako budynek np. uzytecznosci publicznej, z wyodrebnionymi tzw. lokalami uzytkowymi,
ktére nastepnie zostajg sprzedawane jako np. lokale inwestycyjne, a sg uzytkowane jak lokale mieszkalne
(faktycznie sg mate i nie spetniaja odpowiednich wytycznych, ktére powinny spetnia¢ mieszkania). Warto
zaznaczy¢, ze wymaganie w zakresie powierzchni lokalu uzytkowego bedzie dotyczyto budynkéw nowo
projektowanych, czyli takich, dla ktérych przed dniem wejscia w zycie tego rozporzadzenia zostata wydana
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe albo zostato dokonane zgtoszenie budowy, do ktérego organ
administracji architektoniczno-budowlanej nie wnidst sprzeciwu, lub zostato wydane zaswiadczenie o braku
podstaw do wniesienia sprzeciwu, o ktérym mowa w art. 30 ust. 5aa Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane.

6. Pozostate zmiany w przepisach
Ustawodawca zdecydowat sie takze znowelizowad:

B § 85a dotyczacy pomieszczenh dostosowanych do karmienia i przewijania dzieci oraz koniecznosci
zaprojektowania pomieszczenia umozliwiajgcego przewiniecie dorostej osoby ze szczegdlnymi potrzebami.
Wprowadzenie regulacji wynika z inicjatywy pn. ,,Przewijamy Polske”, ktérej celem jest utworzenie w
naszym kraju sieci miejsc, w ktérych osoby ze znaczna lub sprzezong niepetnosprawnoscia beda mogty z
pomoca swoich opiekundw dokonad w godnych i bezpiecznych warunkach czynnosci higienicznych.



B § 95a dotyczacy wykonania przegréd balkonowych. Zgodnie z nowg regulacjg w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym w przypadku wykonania wiecej niz jednego balkonu na jednej ptycie balkonowej nalezy
zastosowa¢ pomiedzy tymi balkonami odpowiedng przegrode. Przegroda powinna mie¢ okreslong wysokos¢
(co najmniej 2,2 m mierzong od poziomu posadzki balkonu) oraz szerokos$¢ (wynoszacg co najmniej
szerokosci balkonu, a w przypadku gdy balkon ma szeroko$¢ réwng lub wiekszg niz 2 m - min. 2 m). Przy
ustalaniu szerokosci przegrody nalezy uwzgledni¢ barierke na balkonie - szerokos$¢ przegrody powinna
wynosic tyle, ile gtebokos¢ balkonu pomniejszona o szerokos¢ balustrady. Powinna takze charakteryzowad
sie odpowiednig przepuszczalnoscig Swiatta (minimalnie 30%, maksymalnie 50%), dzieki czemu, w ocenie
autoréw projektu, taka przyciemniona przegroda (np. szklana, luksfery) da poczucie odizolowania od
sgsiadow.

MW § 98a dotyczacy zapewnienia pomieszczenia gospodarczego o powierzchni min. 15 m2, na potrzeby
przechowywania roweréw i wézkéw dzieciecych.

KIEDY REFORMA WE)DZIE W ZYCIE
Co do zasady, ustawodawca zdecydowat sie na wejscie w zycie projektu nowelizacji rozporzgdzenia w
terminie 6 miesiecy od dnia ich ogtoszenia, z zastrzezeniami, ktére wynikajg z przepiséw przejsciowych,
okreslonych w § 2 nowelizacji.

Przeglad przepiséw przejsciowych
Dla zamierzenia budowlanego, wobec ktérego przed dniem wejscia w zycie omawianego rozporzadzenia:
1) zostat ztozony wniosek o pozwolenie na budowe, wniosek o wydanie odrebnej decyzji o zatwierdzeniu
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu architektoniczno-budowlanego, wniosek o
zmiane pozwolenia na budowe;
2) zostata wydana decyzja o pozwoleniu na budowe lub odrebna decyzja o zatwierdzeniu projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu architektoniczno-budowlanego;
3) zostato dokonane zgtoszenie budowy lub wykonania robét budowlanych w przypadku, gdy nie jest
wymagane uzyskanie decyzji o0 pozwoleniu na budowe;
4) zostata wydana decyzja o legalizacji, o ktérej mowa w art. 49 ust. 4 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane, oraz decyzje, o ktérych mowa w art. 51 ust. 4 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane;
- bedzie stosowato sie przepisy dotychczasowe.

Obecny etap legislacyjny to notyfikacja (stan na 14.06.2023 r.).
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