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Wszystkie podkreslenia i wyttuszczenia w tresci
cytowanych dokumentdw pochodza od autordw artykutu

Ganek - reaktywacja

arch. Bozena Nieroda, architekt IARP, arch. Wojciech Gwizdak, architekt IARP

Przedtuzajace sie zmagania Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Budowlanego z projektem Kodeksu

urbanistyczno-budowlanego sktonity Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju do podjecia wtasnych

prac nad ustawa Prawo budowlane. Powstata propozycja legislacyjna potocznie nazwana ,mata

nowelizacja prawa budowlanego”. Za cel przyjeto uproszczenie i przyspieszenie procesu budowlanego.

Jednym z kluczowych postulatéw byta zmiana art. 29 ustawy Prawo budowlane poprzez poszerzenie

katalogu obiektow, ktére nie wymagaja pozwolenia na budowe. Propozycja objeto budynki mieszkalne

jednorodzinne, ktérych obszar oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktérych

zostaty zaprojektowane, a takze poligonowe obiekty budowlane. Niestety ministerialne pomysty

ewoluowaty podczas prac sejmowych i senackich, generujac ryzykowne efekty. Przyjrzyjmy sie tylko na

jednym przyktadzie, jakie nowe problemy wyprodukowato znowelizowane prawo.

Obowiazujaca od wielu lat ustawa z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane - dzielita
inwestycje generalnie na trzy kategorie:
wymagajace uzyskania pozwolenia
na budowe,
wymagajace zgtoszenia wtasciwemu
organowi
nie wymagajace ani pozwolenia,
ani zgtoszenia.

Analiza przepiséw ustawy pozwalata
postawic teze, ze kryterium przydzielenia
do jednej z trzech grup stanowit m.in.
potencjalny poziom ucigzliwosci obiektu
dla otoczenia. Przyktadowo obiektami nie
wymagajacymi pozwolenia na budowe

a tylko zgtoszenia byty wytacznie niewiel-
kie obiekty o znikomym oddziatywaniu.
Najwieksze z nich mogty mie¢ wysokos¢ do
5 m przy dachach stromych i do 4 m przy
dachach ptaskich. Ustawodawca Swia-
domie kontrolowat stopien ucigzliwosci
obiektéw, ograniczajac - czy to ich gabary-
ty, czy to funkcje.

116 | Z:A_#43 03/04_2015

Eksperyment prawodawcy

W ostatnim czasie nasi prawodawcy uznali,
ze do grupy inwestycji w niewielkim stopniu
oddziatujacych na otoczenie naleza takze
wprzydomowe ganki”. Nastepstwem takich
pogladéw jest uchwalona przez Sejm RP usta-
wa z dnia 20 lutego 2015 r. 0 zmianie ustawy
- Prawo budowlane oraz niektérych innych
ustaw. Ustawa ta wsréd wielu eksperymen-
talnych nowinek - wprowadza pomyst, aby
wprzydomowe ganki” mozna byto budowac
bez pozwolenia na budowe, tylko po zgtosze-
niu wtasciwemu organowi, a wiec w trybie

uproszczonej procedury (art. 30. ust. 1. pkt. 1.).

W tym celu zmieniono punkt 2 w ust. 1
art. 29 i wedtug znowelizowanego brzmienia
- pozwolenia na budowe nie wymaga budowa:
,2) wolno stojgcych parterowych budynkéw
gospodarczych w tym garazy, altan oraz
przydomowych gankéw i oranzerii (ogrodéw
zimowych) o powierzchni zabudowy do 35 m?,
przy czym tgczna liczba tych obiektéw na
dziatce nie moze przekraczaé dwéch na kazde
500 m? powierzchni dziatki”.

Wedtug tak zredagowanego przepisu
- przydomowe ganki moga miec dowolna
wysokos¢ (zaden przepis nie wprowadza
ograniczen ich wysokosci), a powierzchnie
zabudowy az do 35 m? Warunkiem jest tylko,
aby taczna liczba tych obiektéw na dziatce
nie przekraczata dwéch na kazde 500 m?
powierzchni dziatki.

Ganki moga tez mie¢ dowolna funkcje
(art. 3. pkt. 2a ustawy Prawo budowlane
pozwala, aby w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym mozna byto wydzieli¢ lokal
uzytkowy o powierzchni catkowitej nie
przekraczajacej 30% powierzchni catkowitej
budynku).

Wedtug uproszczonej procedury wska-
zanej ustawga - do zgtoszenia nalezy
dotaczy¢ odpowiednie szkice lub rysunki
(art. 30. ust. 2), nie jest potrzebny ani
projekt budowlany, ani architekt. W sytuacji
braku planu miejscowego - nie jest takze
potrzebna decyzja o warunkach zabudowy
(ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. 0 zmianie
ustawy - Prawo budowlane oraz niektérych
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ISTNIEJACY BUDYNEK JEDNORODZINNY
o powierzchni zabudowy okoto 100 m?
na dziatce o powierzchni ponad 1000 m?

-

GARAZ
o powierzchni zabudowy do 35 m?
-art. 29 ust. 1 pkt 2

CAD: WOJCIECH GWIZDAK, LAYOUT: ORIA MEDIA

PRZYDOMOWY GANEK
o powierzchni zabudowy do 35 m?
-art. 29 ust.1 pkt 2

ZGLOSZENIE
bez koniecznosci
uzyskiwania
decyzji o warunkach
zabudowy

PRZYDOMOWY GANEK
o powierzchni zabudowy do 35 m?
-art. 29 ust. 1 pkt 2

ORANZERIA
o powierzchni zabudowy do 35 m?
- art. 29 ust. 1 pkt 2

WIATA
o powierzchni zadaszenia do 50 m?
- art. 29 ust. 1 pkt 2c

Tryumfalny pochdd przybudowek.
Czy jest to przyktad jak bedzie
wygladata nasza codzienna
rzeczywistosc inwestycyjna?

Na rysunku zobrazowano proces dobudowywania

do niewielkiego budynku mieszkalnego kolejnych przybudéwek
w oparciu o procedury ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie
ustawy - Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw.
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Przyktad tradycyjnego
ganku. Plebania z Benczyna
- Nadwislanski Park
Etnograficzny w Wygietzowie

(2]

Przyktad tradycyjnego
ganku. Dwor z Drogini
- Nadwislanski

Park Etnograficzny

w Wygietzowie

>> innych ustaw - znowelizowata takze ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym i zmienita w niej art. 59. dodajac ust.
2a stanowiacy, ze tylko obiekty wymienione
w art. 29. ust. 1pkt 1a i 2b ustawy Prawo
budowlane wymaga¢ bed3 uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, nie obejmujac tym obowigzkiem
gankow przydomowych).
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Bedzie sukces?

Eksperymenty maj3 to do siebie, ze tylko
niektére koncza sie sukcesem. Wprowadze-
nie procedury zgtoszenia dla przydomowych
gankéw miec bedzie konkretne konsekwencje.

Projektowane bez architektéw i konstrukto-
réw ganki, oddziatywac beda na przestrzen
publiczna i prywatna. Tam, gdzie nie obo-
wigzuja plany miejscowe, ganki pojawiac sie
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moga przed linig zabudowy wyznaczong przez
istniejace w sasiedztwie obiekty (decyzja

o warunkach zabudowy nie bedzie wymaga-
na). Na etapie realizacji lub po zakoriczeniu
inwestycji - niektére ganki, zwtaszcza majace
kilka kondygnacji (przepisy nie wprowadzity
limitu wysokosci) i zblizone do granicy nieru-
chomosci, ocenione zostang przez s3siadow
jako nadmiernie ingerujace w otoczenie,



Z:A

przynoszac trudno rozwigzywalne konflikty
(dialogu z sasiadami na etapie procedury
zgtoszenia - przepis nie przewiduje).

Pojawianie sie negatywnych skutkow
wprowadzenia tak zliberalizowanych przepi-
sow wydaje sie oczywiste. Jednak czy bedg3 to
tylko sporadycznie przypadki czy masowe zja-
wisko? Odpowiedz zaleze¢ bedzie od mozliwo-
sci skonkretyzowania, czym s3 ,, przydomowe
ganki” i w slad za tym stwierdzenia, o jakich
wtasciwie méwimy inwestycjach. Pozwolitoby
to wyjasnic, w jakich sytuacjach stosowac
mozna specjalny przywilej budowania bez
prawie zadnych ograniczen.

Co znaczy¢ moze
~przydomowy ganek”
Wszedzie tam, gdzie pojawiaja sie przywileje,
powstaje problem stwierdzania jakich sytuacji
moga dotyczyc. Jezeli prawodawca wprowa-
dza uproszczona sciezke tylko dla niekto-
rych inwestycji, to temu dziataniu winien
towarzyszyc przepis precyzyjnie wskazuja-
cy, jakie to moga byc inwestycje.

Niestety ustawa z dnia 20 lutego 2015 r.
0 zmianie ustawy - Prawo budowlane
oraz niektérych innych ustaw - zwalniajac
przydomowe ganki z obowigzku posiadania
pozwolenia na budowe, nie skonkretyzowata
tego pojecia. W ustawie zabrakto definicji
»przydomowego ganku”, a pojecie to jedno-
znaczne nie jest i trudno jest bezdyskusyjnie
wskaza¢, do jakich odnosi sie obiektow.
Nie wiadomo, czy ganek ma by¢ rodzajem
zadaszenia przed wejsciem, czy kubatura wy-
dzielona z przestrzeni przegrodami... a moze
jednym i drugim. Nie wiadomo wiec, czy mé-
wimy o budynku czy budowli. Jest to kolejny
przyktad odwiecznego problemu naszych
przepiséw, ktére ,maja talent” postugiwania
sie pojeciami tylko z pozoru oczywistymi. Pro-
bujac rozszyfrowac co prawodawca miat na

mysli - siegnelismy do kilku zamieszczonych
w réznych zrédtach definicji.
Wedtug definicji podanych w szesciotomo-
wej Nowej encyklopedii powszechnej PWN
- ganek to
parterowa lub pietrowa przybudéwka przed
wejsciem do budynku, nakryta przewaz-
nie daszkiem dwuspadowym, wsparta na
filarach, kolumnach lub stupach; charakte-
rystyczny element polskich dworéw;
dtugie przejscie na zewngtrz budynku
w formie otwartego korytarza, balkonu,
kruzganku, wsparte bezposrednio na murze
lub filarach, stupach, wspornikach;
szczyt w gt. grani Tatr Wysokich, w Stowacji,
na pd.-wsch. od Rysow; wys. 2465 m; znane
trasy wspinaczek wysokogarskich.

Popularnainternetowa Wikipedia podaje

3 rézne definicje ganku i wedtug tworzacych

ja wolontariuszy - ganek to element budynku,

wystepujacy jako:
przybudéwka z zewnetrznymi schoda-
mi przed wejsSciem do budynku, nakryta
daszkiem podpartym stupkami, otwarta
lub zamknieta Scianami z oknami; czesto
na stropie ganku budowano balkon lub
niewielkg izbe mieszkalng; charakterystycz-
ny dla dworkéw szlacheckich od XVI wieku,
a p6zniej chatup wiejskich, stosowany takze
w willach podmiejskich z XIX i XX wieku;
dtugi, otwarty korytarz (kruzganek, balkon
lub galeria) na zewngtrz budynku, tgczgcy
jego pomieszczenia, mieszczgce sie od_
strony podwdrza.

pétotwarty taras od strony ogrodu przyle-
gtego do zabudowan.

Natomiast stownik dla oséb lubigcych
krzyzéwki (www.krzyzowki.info/ganek)
podaje az 44 definicje pojecia ganek, takie
jak przyktadowo: weranda; wiejski portal;
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Jezeli prawodawca wprowadza uproszczona sciezke tylko dla
niektorych inwestycji, to temu dziataniu winien towarzyszy¢
przepis precyzyjnie wskazujacy, jakie to moga byc inwestycje.

Problemem nie jest poszerzenie katalogu inwestycji, ktore
mozna zwolnic z obowiazku uzyskania decyzji na budowe, a brak
wtasciwych regulacji towarzyszacych tej procedurze.

Kolejny raz zabrakto jednoznacznych i kompletnych zasad.

szczyt w Tatrach Wysokich; sier zewnetrzna;
przedsionek; przybudéwka na filarach; dym-
nik; miara dtugosci i gestosci nici, uzywana

w Polsce w XV-XIX w.; kruzganek; wystep
skalny w alpinizmie; pomost naokoto wylotu
wielkiego pieca; przybudéwka przed wejsciem
do budynku, nakryta daszkiem wspartym na
stupach; dtugie przejscie na zewngtrz budynku
w formie otwartego korytarza, balkonu,
galerii; wgskie przejscie podziemne w kopal-
ni; dtugi, pétotwarty taras od strony ogrodu
przylegtego do zabudowan.

Zestawienia te pokazuja, ze nawet krétka
akcja poszukiwawcza ujawnia, jak wielo-
znaczne jest proste stowo ,,ganek”. Niestety
nie jest to koniec ktopotéw, bo za podobnie
zagadkowe mozna traktowac pojecie ,przydo-
mowy". Wprawdzie nosi pozory jednoznacz-
nego, lecz jesli zwrécimy uwage, ze stowo
to wystepuje w prawie budowlanym takze
w kontekscie ,przydomowych oczyszczalni
sciekéw” oraz ,,przydomowych basenéw
i oczek wodnych” to wydaje sie oczywiste, ze
ganelk nie koniecznie musi sie styka¢ z do-
mem, tak jak nikt nie oczekuje, by do domu
koniecznie musiaty przylegac oczyszczalnia
sciekéw lub przydomowy basen.

Problem ,,przydomowych gankéw” wzmac-
nia niepokojaco duza powierzchnia zabudowy
dozwolona przez prawodawce (az 35 m?)
oraz moznos¢ realizacji kilku takich obiektéw
nawet na niewielkiej dziatce (dwdch na kazde
500 m? powierzchni dziatki). Czy to oznacza,
ze bedzie mozna wybudowat np. dwa styka-
jace sie ze soba ganki, wydzielone konstruk-
cyjnie na dziatce o powierzchni 500 m? bez
stojacego obok budynku mieszkalnego?

Brak ustawowej definicji oraz wielos¢
stownikowych znaczen uruchomi wyobraznie
inwestoréw i powodowac bedzie twércze in-
terpretacje odnosnie formy i funkcji. Byé moze
zaczng pojawiac sie ,zgtoszenia” pietrowych
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gankéw (ustawa nie ogranicza wysokosci gan-
kéw) zawierajacych np. 2 pokoje (ustawa nie
okresla funkcji gankéw), a w budynkach jed-
norodzinnych mieszczacych jakas dziatalnosc
gospodarcza (o powierzchni catkowitej do 30%
powierzchni catkowitej budynku) - bedzie ona
lokalizowana wtasnie w takich gankach.

Tryumfalny pochod przybudowek
Przepisy ustawy z dnia 20 lutego 2015 .

0 zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz
niektérych innych ustaw wprowadzajace
mozliwos¢ budowy ,przydomowych gankéw”
na bazie uproszczonej procedury ,zgtoszenia”
- jezeli okaza sie atrakcyjne dla inwesto-
réw, to uruchomié moga masowa produlkcje
réznego rodzaju dobudéwek, doklejanych

z przodu, z tytu lub boku budynkow. Stanie
sie tak na pewno w sytuacji, w ktoérej sady
administracyjne zaczna akceptowac wielo-
pietrowe, zamkniete Scianami i wyposazone
w okna i drzwi przydomowe ganki.

Nastapi reaktywacja rzadko ostatnio
uzywanego stowa ,,ganek” i pojecie to
pojawiac sie zacznie w kierowanych do
urzedéw pismach. Jednakze prawdopodobnie
obserwowalne bedzie odejscie od tradycyj-
nej formy bedacej najczesciej niewielkim
elementem wkomponowanym w gtéwnga
bryte budynku @, @. Wysokoéé, szerokoéé
czy liczba przydomowych gankéw XX wie-
ku towarzyszacych niektérym budynkom
- niejednego bedzie mogta zaskoczy¢.
Zaktopotanie pojawiac sie moze zwtaszcza
w sytuacjach, w ktérych projektowane przez
inwestoréw i budowane metoda gospodarcza
ganki, sytuowane beda przed elewacjami
frontowymi.

Analogiczna sytuacja dotyczy¢ bedzie in-
nych przybudéwek, hojna reka oferowanych
przez prawodawce. Ustawa z dnia 20 lutego
2015 r. 0 zmianie ustawy - Prawo budowlane

oraz niektérych innych ustaw wprowadza
opisang wyzej mozliwos¢ ,zgtaszania” dla
catej palety inwestycji, stanowiac, iz dotyczy¢
moze ,wolno stojgcych parterowych budyn-
kéw gospodarczych w tym garazy, altan oraz
przydomowych gankéw i granzerii (ogrodéw
zimowych) o powierzchni zabudowy do 35 m?,
przy czym tgczna liczba tych obiektéw na
dziatce nie moze przekraczac dwéch na kazde
500 m? powierzchni dziatki” (art. 29.1.2.).
Liberalizm prawodawcy w ustawie tej
posunat sie jeszcze dalej, czego dowodem
jest kolejny przepis (art. 29.1.2c) pozwalajacy
rezygnowact takze ze ,,zgtoszenia” i budowac
bez zadnych zahamowan dowolne wiaty
o powierzchni zabudowy do 50 m? (bez
limitu wysokosci, tylko z warunkiem, aby byty
sytuowane , na dziatce, na ktérej znajduje sie
budynek mieszkalny lub przeznaczonej pod
budownictwo mieszkaniowe, przy czym tgczna
liczba tych wiat na dziatce nie moze przekraczac
dwéch na kazde 1000 m? powierzchni dziatki”.
Trwa¢ bedzie tryumfalny pochdéd przy-
budéwek (poréwnaj rysunek na stronie 117).
Z nostalgia niektorzy wspominac zaczna
dawne czasy, kiedy to polskie przepisy
21928 r. zakazywaty budowania przed
frontowa linig zabudowy podrzednych
budynkéw (art. 266. Rozporzadzenia z 1928 r.
o prawie budowlanem i zabudowaniu osiedli
- stanowit: , Przestrzer pomiedzy budynkami
frontowemi a drogg nie moze byc uzyta na
podrzedne budynki gospodarskie, lecz powinna
by¢ zuzytkowana na ogrédki”).

Whioski legislacyjne

Obowiazujacy w Polsce system prawny
regulujgcy proces prowadzenia inwestycji
budowlanych sktada sie z wielu tysiecy
przepiséw i postrzegany jest jako skompliko-
wany, niespojny, niejednoznaczny, niestabil-
ny, kosztowny, ucigzliwy do stosowania oraz
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nieskuteczny. Podejmowane préby napraw-
cze niestety nie przynosza oczekiwanych re-
zultatow. Opisane wyzej meandry procedu-
ry ,2zgtoszenia” ,,przydomowych gankow”
- to tylko drobny przyktad najnowszych
dziatan legislacyjnych o kontrowersyjnych
rezultatach.

Chociaz prawodawca wyszedt ze stuszne-
go zatozenia, iz nalezy upraszcza¢ skom-
plikowang materie prawa - to droga, ktéra
wybrat, jest watpliwa. Problemem nie jest
poszerzenie katalogu inwestycji, ktore moz-
na zwolni¢ z obowigzku uzyskania decyzji
na budowe, a brak wtasciwych regulacji
towarzyszacych tej procedurze. Kolejny raz
zabrakto jednoznacznych i kompletnych za-
sad, okreslajacych czego w s3siedztwie granic
dziatki realizowac nie mozna, a wtasnie te
kwestie winny zosta¢ w trybie priorytetowym
dookreslone.

Prawodawca winien skoncentrowaé uwa-
ge na takim formutowaniu przepiséw, aby
mogty ,,z urzedu” skutecznie chronic prze-
strzen publiczna oraz interes oséb trzecich.

Warto w tym miejscu podkresli¢, ze przy
ustalaniu przepiséw regulujacych relacje
planowanego obiektu z przestrzenia publiczna
i prywatna kluczowymi s3:
= funkcja obiektu,
= jegowymiary,
= odlegtosci od granic dziatek sasiednich
= oraz jakosé rozwigzan architektonicznych.

Nie jest natomiast wazne, jak nazwiemy
budynki oraz ich poszczegdlne fragmen-

Bozena Nieroda
architekt IARP

> napisz do autorki:
bozenanieroda@izbaarchitektow.pl

ty. Dotychczasowa formuta zgtoszenia
pozwalata realizowac wedtug uproszczo-
nej procedury tylko obiekty drugorzedne.
Obecnie ustawodawca zdecydowat sie

na zwolnienie jednego z fragmentéw
funkcjonalnej struktury budynku jednoro-
dzinnego. Dlaczego wybrat ganki, a nie np.
kuchnie lub sypialnie? Chyba nie w wyniku
zbadania wptywu gankéw na ich otocze-
nie. Analiza przepisow prawa pokazuje
bowiem, ze oddziatywania na teren
dziatek sasiednich moga w przypadku
wgankow przydomowych” by¢é bardzo
odczuwalne, czasem nawet mocniej, niz
oddziatywania towarzyszacych im gtéw-
nych bryt budynkoéw.

Nowe przepisy wprowadzajace procedure
zgtoszenia dla ,,przydomowych gankéw”
to kolejny defekt prawa inwestycyjnego,
bowiem specjalnymi przywilejami objeto
fragment budynku, w sposéb nie majacy
racjonalnego uzasadnienia. Ustawodawca
zdaje sie najpierw pieczotowicie tworzyé
szczelny system, a nastepnie podejmuje
szereg dziatan, ktére ten system dziurawia
i czynig nielogicznym i niesp6jnym.

Obowiazujaca winna by¢ zasada, ze
takie same oddziatywania réznych frag-
mentdéw obiektu budowlanego na tereny
sasiednie wywotuja taki sam skutek praw-
ny, opisany stosownym przepisem prawa
inwestycyjnego.

W tek$cie wykorzystano m.in.:
> obowiazujace przepisy prawa

> zdjecia wtasne autorow

Wojciech Gwizdak i
architekt IARP

> napisz do autora:
wojciech.gwizdak@?2gstudio.eu ..
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