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Opinia nr ZR 243

Zespotu Rzeczoznawcdw
przy Radzie Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP

w sprawie interpretacji przepiséw dotyczacych zabudowy srodmiejskiej.

Tres¢ pytania:

Czy w przypadku, gdy w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dany teren
znajduje sie w strefie tzw. zabudowy Srédmiejskiej nalezy rozumiec, ze cafa zabudowa w tym terenie, tak
istniejgca, jak i nowoprojektowana, podlega szczegbinym regulacjom wynikajgcym z zabudowy srédmiejskief
(w szczegdinosci § 13 oraz § 60 rozporzqdzenia w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 poz. 1225 z p6zn. zm.)?

Podstawy prawne:

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, {Dz.U.2019 r. poz. 1065. z p6in. zm.)

§ 3 ust. 1 [Definicja zabudowy $§rédmiejskiej]

llekroé w rozporzadzeniu jest mowa o:

1) zabudowie $rédmiejskiej — nalezy przez to rozumie¢ zgrupowanie intensywnej zabudowy na obszarze
$rédmieécia, okreélonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku
planu miejscowego w studium uwarunkowac i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

§ 13 [Naturalne oéwietlenie pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi - przestanianie]

1. Odlegtoéé¢ budynku z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych obiektéw powinna

umozliwiaé naturalne o$wietlenie tych pomieszczen — co uznaje sie za spetnione, jezeli:

1) miedzy ramionami kata 60°, wyznaczonego w plaszczyznie poziomej, z wierzchotkiem usytuowanym
w wewnetrznym licu éciany na osi okna pomieszczenia przestanianego, nie znajduje sie przestaniajaca czes¢
tego samego budynku lub inny obiekt przestaniajacy w odlegtosci mniejszej niz:

a) wysoko$é przestaniania — dla obiektow przestaniajacych o wysokosci do 35 m,
b) 35 m —dla obiektéw przestaniajgcych o wysokosci ponad 35 m;

2) zostaly zachowane wymagania, o ktérych mowa w § 57 i 60.

2. Wysoko$é przestaniania, o ktdrej mowa w ust. 1 pkt 1, mierzy sig od poziomu dolnej krawedzi najnizej

potozonych okien budynku przestanianego do poziomu najwyzszej zacieniajgcej krawedzi obiektu

przestaniajacego lub jego przestaniajacej czesci.

3. Dopuszcza sie sytuowanie obiektu przestaniajgcego w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od okna

pomieszczenia przestanianego, takiego jak maszt, komin, wieza lub inny obiekt budowlany, bez ograniczenia

jego wysokosci, lecz o szerokosci przestaniajacej nie wiekszej niz 3 m, mierzac ja réwnolegle do ptaszczyzny
okna.

4. Odlegloéci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, moga byé zmniejszone nie wiecej niz o potowe w zabudowie

srédmiejskiej.
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§ 40 [Miejsca zabaw dla dzieci]

1. W zespole budynkéw wielorodzinnych objetych jednym pozwoleniem na budowe nalezy, stosownie do
potrzeb uzytkowych, przewidzie¢ place zabaw dla dzieci i miejsca rekreacyjne dostepne dla oséb
niepetnosprawnych, przy czym co najmniej 30% tej powierzchni powinno znajdowac sie na terenie biologicznie
czynnym, chyba ze przepisy odrebne stanowig inaczej.

2. Nastonecznienie placu zabaw dla dzieci powinno wynosié co najmniej 4 godziny, fliczone w dniach réwnonocy,
w godzinach 10%-16%., W zabudowie §rédmiejskiej dopuszcza si¢ nastonecznienie nie krétsze niz 2 godziny.

3. Odlegtos¢ placéw zabaw dla dzieci, boisk dla dzieci i miodziezy oraz miejsc rekreacyjnych od linii
rozgraniczajacych ulice, od okien pomieszczert przeznaczonych na pobyt ludzi oraz od miejsc gromadzenia
odpaddéw powinna wynosi¢ co najmniej 10 m, przy zachowaniu wymogoéw § 19 ust. 1.

§ 60 [Nastonecznienie pokoi dziennych w iokalach mieszkalnych oraz pomieszczer w placéwkach oswiaty]

1. Pomieszczenia przeznaczone do zbiorowego przebywania dzieci w ztobku, klubie dzieciecym, przedszkolu,
innych formach opieki przedszkolnej oraz szkole, z wyjatkiem pracowni chemicznej, fizycznej i plastycznej,
powinny mie¢ zapewniony czas nastonecznienia wynoszacy co najmniej 3 godziny w dniach réwnonocy
w godzinach 8%°-16%, natomiast pokoje mieszkalne —w godzinach 7°0—17%,

2. W mieszkaniach wielopokojowych wymagania ust. 1 powinny by¢ spetnione przynajmniej dla jednego
pokoju.

3. W przypadku budynkéw zlokalizowanych w zabudowie S$rédmiejskiej dopuszcza sie ograniczenie
wymaganego czasu nastonecznienia, okredlonego w ust. 1, do 1,5 godziny, a w odniesieniu_do mieszkania
jednopokojowego w takiej zabudowie nie okresla sie wymaganego czasu nastonecznienia.

Opinia Zespotu Rzeczoznawcéw przy MPOIA:

Zgodnie z definicja zawarta w § 3 ust. 1 Rozporzgdzenia — przez zabudowe $réodmiejskg nalezy rozumied
zgrupowanie intensywnej zabudowy na obszarze sSrédmiescia. W dalsze] czesSci Rozporzqdzenia pojecie
»zabudowy srddmiejskiej” uzyte jest jedynie w kontekscie przepisow dot. zachowania minimalnych
parametréw naturalnego oswietlenia w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi (przestanianie § 13
i nastonecznienie § 60) a takze nastonecznienia placéw zabaw dla dzieci (§ 40).

Sensem przepisow § 13 i § 60 jest zachowanie odpowiedniej, minimalnej odlegtosci pomiedzy budynkami,
pozwalajgcej na zapewnienie normatywnych warunkéw naturalnego oswietlenia pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi. Upraszczajac przepis zawarty w § 13 — aby zapewni¢ odpowiednie parametry przestaniania
w oknach pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, nalezy usytuowaé budynek znajdujacy sie naprzeciwko
tych okien w odlegtosci wprost proporcjonalnej do wysokosci przestaniania (obliczanej od najnizszej krawedzi
parapetu badanego okna do najwyiszej krawedzi przestaniania w budynku przestaniajacym). Podobnie
w przypadku § 60 — minimalna, wynikowa odlegto$¢ pomiedzy budynkami powinna umozliwiaé nastonecznienie
przynajmniej jednego pokoju dziennego w kazdym z lokali mieszkalnych przez co najmniej 3 godziny w dniach
réwnonocy, a w przypadku § 40 minimalna odlegtoé¢ budynkdéw od placu zabaw dla dzieci powinna zapewniaé
nastonecznienie tego placu przez co najmniej 4 godziny w dniach réwnonocy.

A zatem, wszystkie przepisy dotyczace kwestii naturalnego oswietlenia i nastonecznienia pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi (i placéw zabaw dla dzieci) w istocie regulujg minimalne, wzajemne odlegtosci
pomiedzy budynkami lub pomiedzy budynkami a obszarami placéw zabaw. W celu umozliwienia realizacji
zabudowy o charakterze srédmiejskim, charakteryzujgcej sie zwiekszona intensywnoscig — tj. zmniejszeniem
odlegtosci pomiedzy budynkami a takze zwiekszeniem ich wysokodci, Ustawodawca wprowadzit do przepiséw
zawartych w § 13, 40 i 60 zapisy, ktére w przypadku realizacji budynkéw w strefie zabudowy srédmiejskiej
dopuszczajg zmniejszenie wzajemnych odlegtosci pomiedzy budynkami w sposéb ograniczajacy o potowe
normatywne parametry przestaniania i nastonecznienia. | tak, w przypadku zabudowy srodmiejskiej minimalna
odlegtos¢ budynku przestaniajacego od okien budynku przestanianego powinna wynosi¢ co najmniej potowe
nominalnej odlegtosci wynikajacej z wysokosci przestaniania. Podobnie w przypadku budynku zacieniajgcego
sasiedni budynek mieszkalny w zabudowie srédmiejskiej, odlegtosé budynku zacieniajgcego moze zostaé
zmniejszona wzgledem budynku zacienianego, ale w taki sposéb, azeby zapewni¢ przynajmniej potowe
normatywnego czasu nastonecznienia (1,5 godziny) w przynajmniej 1 pokoju dziennym w kazdym z lokali.
W przypadku budynku zacieniajgcego plac zabaw dla dzieci, jego odleglos¢ od placu zabaw powinna umozliwiaé
jego 2 godzinne nastonecznienie. Poza strefa zabudowy $rédmiejskiej nastonecznienia placu zabaw powinno
wynesi¢ co najmniej 4 godziny w dniach réwnonocy.
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W przypadku gdy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wprowadza strefe zabudowy
$rédmiejskiej na terenie juz zabudowanym, to wtasnie po to, by umoiliwié¢ intensyfikacje przysztej (oraz
istniejacej) zabudowy na tym obszarze.

Omawiane powyzej przepisy dot. wzajemnych odlegtosci pomiedzy budynkami musza byé zapewnione zaréwno
w budynkach nowoprojektowanych jak i w istniejacych budynkach znajdujacych sie w bezposrednim
sgsiedztwie tych pierwszych.

Nalezy zauwaiy¢, ze gdyby w momencie wejscia w zycie planu miejscowego, wprowadzajacego na danym
obszarze strefg zabudowy Srédmiejskiej istniata koniecznosé wprowadzenia rozréznienia pomiedzy budynkami,
ktére juz istnialy na tym terenie a budynkami, ktére na tym terenie dopiero powstana, to de facto
intensyfikacja zabudowy na tym terenie byta by niemozliwa.

W sytuacji, gdyby mozliwos¢ ograniczenia o potowe nominalnych parametréw naturalnego oswietlenia
i nastonecznienia mozna byto stosowac jedynie w stosunku do nowoprojektowanych budynkéw a do budynkéw
istniejacych juz nie, to wzajemne odlegtosci pomiedzy tymi budynkami i tak wynikatyby z koniecznoéci
zachowania nominalnych parametréw przestaniania i nastonecznienia dla budynkéw istniejacych — czyli tyle,
ile dla terenéw poza obszarem zabudowy $rédmiejskiej.

To oznacza, ze zastosowanie takiego warunku statoby w jawnej sprzecznosci z celem dla ktérego Ustawodawca
wprowadzit do rozporzadzenia definicje zabudowy srédmiejskie;.

A zatem oczywiste jest, ze w sytuacji, gdy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wprowadza na

danym terenie strefe zabudowy srédmiejskiej, to przepisy § 13 ust. 4, § 40 ust. 2 oraz § 60 ust. 3 nalezy
stosowac do wszystkich budynkéw znajdujgcych sie na tym terenie.

(MK)
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arch. Wejciech Dobrzanski

Koordynator Zespotu Rzeczoznawcow
przy Radzie Matopolskiej Okregowej IARP Matopols!

ch. Piotr Chuchacz
Przewodniczacy Rady
) Okregowej Izby Architektow RP

Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wyktadni przepisow prawa i nie moze by¢ stosowany jako podstawa
prawna do rozstrzygnied w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w opracowaniach zespeféw
problemowych oraz w stanowiskach i komunikatach Rady Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP nalezy
traktowac jako materiaf pomocniczy.






