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Cztonkowie Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Budowlanego omoéwili kwesti¢ podstawowych wymagan dla
obiektow budowlanych i ich odlegtos$¢ od granicy nieruchomosci oraz poruszyli problematyke przepisow
techniczno — budowlane.

Pierwsza czg$¢ zaprezentowanych rozwiazan prawnych dotyczyta wymagan podstawowych dotyczacych
obiektow budowlanych. W projekcie wskazano, ze obiekty te nalezy projektowaé, budowac i utrzymywac
zgodnie z zasadami wiedzy technicznej 1 sztuki budowlanej oraz obowigzujacymi przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi. Doprecyzowano réwniez, ze obiekty budowlane jako catos$¢ oraz ich
poszczegdlne czgsSci musza nadawac si¢ do uzycia zgodnie z ich zamierzonym zastosowaniem, przy czym
nalezy w szczegblnosci wzia¢ pod uwage zdrowie 1 bezpieczenstwo 0oséb majacych z nimi kontakt przez
caly cykl zycia tych obiektéw. Przepis uzupetniono stwierdzeniem, ze przy wlasciwej konserwacji
obiekty budowlane musza przez caly gospodarczo uzasadniony okres uzytkowania spetnia¢ co najmniej
podstawowe wymagania ustalone przepisami techniczno-budowlanymi. Nastepnie zaprezentowano
szereg wymagan projektowania i wykonania obiektow budowlanych, dotyczacych bezpieczenstwa
konstrukcji, pozarowego, higieniczno-sanitarnego, a takze bezpieczenstwa uzytkowania, ochrony przed
hatasem i drganiami, a takze zapewnienia izolacyjnosci cieplnej, energooszczednosci 1 zrOwnowazonego
wykorzystania zasobow naturalnych. Zaprezentowane regulacje normuja rOwniez zasady sytuowania
obiektow budowlanych w odniesieniu do granicy nieruchomosci, zastrzegajac jednoczesnie mozliwosé
modyfikacji zasad kodeksowych przez przepisy odrgbne. Zgodnie z projektem, zasada bytoby sytuowanie
obiektow 1 urzadzen budowlanych w odleglosci nie mniejszej niz 4 metry od granicy dziatki, przy czym
dopuszczono sytuowanie obiektow budowlanych w odlegtosci mniejszej, pod warunkiem zachowania na
obu dziatkach odlegtosci okreslonych dla tego rodzaju obiektow przepisami techniczno - budowlanymi,
okreslonymi rozporzadzeniem (np. odlegtosci wynikajace z wymogdw ochrony przeciwpozarowej).
Kolejne przepisy reguluja zagadnienie odpowiedniego nastonecznienia obiektow budowlanych, z
podziatem na budynki do 12 metréw (niskie), od 12 do 35 metréw (Sredniowysokie) oraz powyzej 35
metrow (wysokie). Przewidziano rowniez regulacje rangi ustawowej dla okreslenia odlegtosci
wydzielonych miejsc postojowych lub otwartego garazu wielopoziomowego od granicy sasiedniej dziatki
budowlanej. Kolejne regulacje dotycza takich obiektow 1 urzadzen jak: pokrywy i wyloty wentylacji ze
zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci ciekle, doty ustgpéw nieskanalizowanych i podobne
urzadzenia sanitarno-gospodarcze, studnie dostarczajace wodg przeznaczong do spozycia przez ludzi,
zbiorniki z gazem ptynnym, komory fermentacyjne i zbiorniki biogazu rolniczego. Pozostale zasady
wzajemnego usytuowania obiektow budowlanych okresla¢ ma, wedtug propozycji, rozporzadzenie.
Zasady sytuowania obiektow moga by¢ rowniez zmienione odpowiednimi postanowieniami planu
miejscowego. Projekt zastrzega takze mozliwos¢ ustalenia odlegtosci obiektéw budowlanych w
przepisach szczegdlnych, takich jak ustawa o drogach publicznych, ustawa o transporcie kolejowym lub
ustawa o cmentarzach i chowaniu zmartych. Réwniez do przepiséw odrebnych odestano w zakresie
ustalenia strefy ochronnej inwestycji, na terenie ktérej wprowadza si¢ ograniczenia w zabudowie lub
zagospodarowaniu nieruchomosci.

Ponadto w zaprezentowanym projekcie przewidziano mozliwos¢ udzielenia zgody wiasciciela dziatki
sasiedniej (w formie aktu notarialnego) na posadowienie obiektu lub urzadzenia w sposob inny niz
okreslony w przepisach.

Projektodawcy zaprezentowali nastgpnie upowaznienie ustawowe do wydania przez ministra wlasciwego
do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
(w porozumieniu z innymi, wlasciwymi ministrami) rozporzadzen ustanawiajacych przepisy zawierajace
techniczno-budowlane rozwinigcie wymagan podstawowych obiektow budowlanych, z uwzglednieniem
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rodzajowego zr6znicowania nadziemnych i naziemnych oraz podziemnych i podwodnych obiektow
budowlanych w zaleznosci od ich przeznaczenia oraz technologii budowy 1 uzytkowania, od ich
bezpiecznego usytuowania i sasiedztwa, od ich podtoza i1 geotechnicznych warunkéw posadowienia.
Rozporzadzenia te maja rowniez okresli¢ szczegétowe zasady dotyczace stref ochronnych. Ponadto
zaproponowano, aby wiasciwi ministrowie uzyskali uprawnienie do wydawania i rozpowszechniania,
jako uzupelnienie badz uszczegétowienie przepiséw techniczno-budowlanych, wzorcéw i przyktadow
oraz wybranych norm technicznych zalecanych do wykorzystania lub przestrzegania przy projektowaniu,
budowie i1 utrzymaniu obiektow budowlanych.

W dyskusji wskazano na zasadno$¢ uregulowania problematyki odlegtosci obiektéw budowlanych od
granicy dzialki w przepisach rangi ustawowej. Wskazano jednoczesnie, ze catos¢ problematyki stref
ochronnych powinna by¢ uregulowana w ustawie. Uznano rowniez, ze mozliwos¢ zabudowy w granicy
dziatki nie powinna by¢ uzalezniona od uzyskania zgody sasiada, bowiem wola obecnego wlasciciela
nieruchomosci nie moze decydowac ojej nieracjonalnej zabudowie. Zauwazono réwniez, ze normy
dotyczace odlegtosci budynkéw podyktowanych koniecznoscia odpowiedniego dostgpu do Swiatta
dziennego sa zbyt restrykcyjne 1 powinny by¢ zmodyfikowane na potrzeby centréw miast. Zauwazono
ponadto, ze w polskim systemie Zrodet prawa nie ma obecnie formy, w ktorej minister mégtby wydawac
zalecenia badz zalecac stosowanie okreslonych standardow. Akt normatywny nie moze bowiem zawiera¢
tresci innych niz normatywne. Dyskusja dotyczyta rowniez kwestii mozliwosci zmiany odlegtosci
obiektow budowlanych od granicy w planach miejscowych. Cztonkowie Komisji wskazywali, ze z jednej
strony konieczne jest pozostawienie gminie mozliwosci uwzgledniania specyfiki lokalnej zabudowy, z
drugiej zas strony - moze to prowadzi¢ do naduzy¢ i zbyt czgstego umieszczania w planach miejscowych
regulacji pozwalajacych na zabudowe na granicy dziatki.

Komisja zdecydowatla o przyjeciu zaprezentowanego materiatu do dalszych prac redakcyjnych
postanawiajac jednoczesnie, ze zasadg bedzie ksztattowanie odlegtosci budynkow od granicy
nieruchomosci w Kodeksie, z mozliwoscia odmiennego uksztattowania tego zagadnienia w planie
miejscowym.

Komisja zdecydowata takze o powierzeniu zespotowi redakcyjnemu zadania opracowania projektu
regulacji prawnych dotyczacych przytaczy.
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