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BUDOWNICTWO JEDNORODZINNE – 
SZCZEGÓLNE WARUNKI REALIZACJI

Problemy mieszkaniowe a przepisy 
polskiego prawa

Dom rodzinny ma fundamentalne znaczenie dla 
każdego człowieka, we wszystkich częściach świata. 
Czasem jest nim budynek jednorodzinny, czasem 
tylko wydzielony lokal, ale dom zawsze jest produk-
tem pierwszej potrzeby. Obiekty takie powinny być 
łatwo dostępne, a więc masowo produkowane, oraz 
zapewniać wysoką jakość życia. Niestety, w Polsce 
od wielu lat obserwujemy niedobór mieszkań. Po-
nad 70% Polaków stwierdza, że problemy miesz-
kaniowe są główną przyczyną kryzysu demogra-
ficznego1. Warto zastanowić się, dlaczego tak się 
dzieje, i przygotować program sukcesywnego roz-
wiązywania problemu mieszkaniowego.

Ponieważ prowadzone badania wskazują, że na 
dostępność mieszkań kluczowy wpływ mają: ła-
twość pozyskiwania odpowiednich terenów bu-
dowlanych, możliwości finansowe inwestorów 
oraz przepisy prawa, właśnie te czynniki winny być 
przedmiotem szczególnej uwagi.

Proces przygotowywania terenów budowlanych 
uzależniony jest od występujących uwarunkowań 
przyrodniczych i lokalnych możliwości wyposaża-
nia działek w infrastrukturę. Z reguły konieczne jest 
uruchamianie kosztownych i zorganizowanych dzia-
łań, gdyż pojedynczy inwestor niewiele może. Drugi 
czynnik – potencjał finansowy inwestorów „domu 
dla rodziny” – zależy od ogólnego stanu gospodarki 
i poprawa sytuacji w tym zakresie to zadanie długo-
terminowe. Trzecim czynnikiem są regulacje praw-
ne. Niestety, obowiązujące w Polsce przepisy dalekie 
są od doskonałości. Na tę kwestię – jako społeczeń-
stwo – możemy mieć duży wpływ. Nasz Sejm może 

wprowadzić racjonalne przepisy, które w krót-
kim czasie znacznie zwiększą szanse wielu osób 
na pozyskanie „domu dla rodziny”.

Zmiany w prawie warto rozpocząć od zagadnień 
najprostszych. Za takie można uznać zabudowę jed-
norodzinną. Ten typ budownictwa ma jeszcze jedną 
cechę – jest niezwykle popularny. W 2015 r. w wo-
jewództwie małopolskim decyzje na budowę 
budynków jednorodzinnych stanowiły ponad 
75% wszystkich decyzji wydanych dla obiektów 
kubaturowych2.

Jeżeli chcemy naprawić regulacje dla domów 
jednorodzinnych, to zmiany należy wprowadzić 
w dwóch obszarach:

−− jeden to narzucony przepisami obowiązek 
sporządzania nadmiernie obszernych projek-
tów budowlanych;

−− drugi to istniejące konfliktogenne przepisy re-
gulujące odległości budynków od granic.

Pierwszy problem ilustruje tekst Rozporządzenia 
w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu 
budowlanego. Taki sam obszerny zbiór regulacji 
obowiązuje zarówno dla wielkich fabryk, jak i dla 
małych budynków jednorodzinnych, co w nieuza-
sadniony sposób zwiększa koszt sporządzenia pro-
jektu „domu dla rodziny”.

Jeszcze bardziej antyspołeczne i antygospodar-
cze efekty przynoszą regulacje odległości zabudo-
wy od granic działek3. Przepisy nie pomagają two-
rzyć przyjaznych relacji i prowokują konflikty. Niech 
za przykład posłuży stojący w granicy budynek 
jednorodzinny wybudowany bez zgody sąsiada. 
Obiekt drastycznie utrudnia użytkowanie sąsiedniej 
działki.
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Inaczej – i z dużo większym szacunkiem dla 
właścicieli sąsiednich działek – kwestie regulacji 
„przygranicznych” rozwiązują systemy innych 
państw europejskich. Niech za przykład posłużą 
przepisy niemieckie i francuskie. Niemcy i Francja 
mają dobrze prosperującą gospodarkę i oba te kraje 
są położone na podobnej szerokości geograficznej 
jak Polska. Ta ostatnia cecha sprawia, że na ich tere-
nie kąt padania promieni słonecznych oraz długość 
dnia są zbliżone, a zatem warunki w zakresie nasło-
necznienia i naturalnego oświetlenia pomieszczeń 
są podobne we wszystkich tych trzech krajach. 

Przepisy prawa niemieckiego

Przepisy współczesnego prawa niemieckiego po-
kazane zostaną na przykładzie ustaw budowlanych 
wydanych dla Brandenburgii oraz dla Nadrenii 
Północnej-Westfalii:

−− Brandenburskiej ustawy budowlanej (niem. 
BgbBO) w brzmieniu z dnia 17 września 
2008 r., zmienionej art. 1 ustawy z dnia 11 mar-
ca 2010 r. (Dz.U. i Rozp. I/10, nr 14)4;

−− Ustawy budowlanej kraju związkowego Nad-
renii Północnej-Westfalii (niem. BauO NRW) 
w brzmieniu z dnia 1 marca 2000 r. (Dz.U. 
i Rozp. NPW s. 256), zmienionej dnia 9 maja 
2000 r. (Dz.U. i Rozp. s. 439)4.

Zadaniem niemieckich przepisów jest przede 
wszystkim ochrona terenów sąsiadujących z plano-
waną inwestycją. Budynki odsuwane są od granic 
na odległość zapewniającą odpowiedni „dystans 
społeczny” i zapewnienie prywatności5.

Budynek jednorodzinny dosunięty do granicy powoduje utrudnienia w zagospodarowaniu działki sąsiedniej. Ściana widoczne-
go na zdjęciu budynku jednorodzinnego stojącego w granicy ma wysokość ok. 8 m i długość ok. 22 m. Działka z budynkiem 
usytuowanym w granicy ma mniej niż 16 m szerokości
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System posługuje się rodzajem „kładów” służą-
cych do wyznaczania oddziaływań. Kłady w nie-
mieckim prawie nazywane są „obszarami dopusz-
czalnego zasięgu”. Według generalnej zasady tak 
wyznaczone oddziaływania winny znajdować 
się na działce inwestora. Spełnienie wymagań 
kładu jest równoznaczne ze spełnieniem wyma-
gań oświetlenia światłem naturalnym oraz na-
słonecznienia, które traktowane są ryczałtowo.

W tym systemie dodatkowe badania przesła-
niania oraz linijki słońca są zbędne.

Przepisy prawa niemieckiego regulujące od-
ległości budynku od granicy działki mają nastę-
pujące brzmienie4:
§ 6 (1) zdanie 1: Przed ścianami zewnętrznymi budynków 

naziemnych należy zachować obszary dopuszczalne-
go zasięgu.

§ 6 (2) zdanie 1: Obszary dopuszczalnego zasięgu mu-
szą znajdować się na działce.
Te same przepisy w wersji oryginalnej:

BbgBO § 6 (1) Satz 1: Vor den Außenwänden von Gebäuden 
sind Abstandsflächen von oberirdischen Gebäuden 
freizuhalten.

BbgBO § 6 (2) Satz 1: Die Abstandsflächen müssen auf dem 
Grundstück selbst liegen.

Według generalnej zasady niemieckie kłady nie 
mogą przekraczać granic z sąsiednimi działkami 
niepublicznymi. Reguła dotyczy także granic 
działek z obszarami (jeszcze) nienadającymi się 
pod zabudowę, jak np. tereny rolnicze lub leśne. 
Natomiast na terenach przeznaczonych statutowo 

pod publiczne tereny komunikacyjne, zielone lub 
wodne, kłady mogą sięgać maksymalnie do ich 
środka. Przepis ten oczywiście dotyczy także ulic. 
Regulacja odległości budynku od ulicy (tłuma-
czenie4 oraz tekst niemiecki):
§ 6 (2) zdanie 2: Obszary dopuszczalnego zasięgu mogą 

leżeć na publicznych obszarach komunikacyjnych, 
publicznych obszarach zielonych lub publicznych ob-
szarach wodnych, ale tylko do ich połowy. 

BbgBO § 6 (2) Satz 2: Die Abstandsflächen dürfen auch auf 
öffentlichen Verkehrsflächen, öffentlichen Grünflächen 
oder öffentlichen Wasserflächen liegen, jedoch nur bis 
zu deren Mitte.

Abb. 1  ein Gebäude mit seinen Abstandsflächen

Abb. 2  Abstandsflächen bei planungsrechtlich vorgeschriebener

Grenzbebauung

oberirdischen Gebäuden freizuhalten.

Grundsätzlich gilt, dass Abstandsflächen von allen Seiten eines Gebäudes zu den jeweiligen
Grundstücksgrenzen und zu weiteren Gebäuden freigehalten werden müssen. Die freigehaltenen
Flächen (Abstandsflächen) müssen grundsätzlich auf dem Baugrundstück selbst liegen und dürfen in
der Regel nicht von Abstandsflächen anderer Gebäude überdeckt werden (Überdeckungsverbot).

Der einzuhaltende Abstand eines Gebäudes zu den Grenzen von nichtöffentlichen Grundstücken wird
auch Bauwich genannt.

BbgBO §6 (1) Satz 2: Eine Abstandsfläche ist nicht erforderlich vor Außenwänden, die an

Grundstücksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften das
Gebäude an die Grundstücksgrenze gebaut werden muss oder darf.

Abstandsflächen sind nicht erforderlich, wenn das Bauwerk mit seiner Außenwand direkt an der
Grundstücksgrenze errichtet werden darf oder muss. Dies ist insbesondere der Fall, wenn der
Bebauungsplan Doppelhäuser oder Reihenhäuser bzw. eine Blockbebauung (geschlossene Bauweise)
vorsieht.

Rysunek pochodzi z niemieckiego komentarza do prawa 
budowlanego

Granica powierzchni działki

Środek ulicy

Rysunek pochodzi z niemieckiego 
komentarza do prawa budowlanego
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Głębokość kładu oblicza się na podstawie 
wysokości ściany od powierzchni terenu do jej 
górnego końca. Decydująca jest wysokość danego 
odcinka ściany nad terenem. Nie ma przy tym zna-
czenia, czy różne wysokości ścian wynikają z pochy-
lonej powierzchni dachu czy powierzchni terenu.

Jako najniższe odniesienie dla ustalenia kładu roz-
ciągającego się w kierunku granicy z sąsiednią dział-
ką brana jest pierwotna naturalna powierzchnia te-
renu. Pierwotna powierzchnia terenu wykazana jest 
w sporządzonym przez publicznie ustanowionego 
geodetę urzędowym planie sytuacyjnym, stanowią-
cym integralną część dokumentów budowlanych.

Przepis określający sposób obliczania głęboś
ci kładu (tj. obszaru dopuszczalnego zasięgu) ma 
następujące brzmienie (tłumaczenie4 oraz tekst 
niemiecki):
§ 6 (4) zdanie 1–3: Głębokość obszaru dopuszczalnego za-

sięgu oblicza się na podstawie wysokości ściany od 
powierzchni terenu do jej górnego końca. Górnym koń-
cem ściany jest linia przecięcia powierzchni zewnętrz-
nej ściany z pokryciem dachowym. Przy częściach 
budowli wysuniętych bądź cofniętych w stosunku do 
ściany zewnętrznej jako wysokość ściany obowiązu-
je wysokość górnego końca części budowli nad po-
wierzchnią terenu.

BbgBO § 6 (4) Satz 1–3: Die Tiefe der Abstandsflächen be-
misst sich nach der Wandhöhe von der Geländeober-
fläche bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Schnitt-
linie der Außenfläche der Wand mit der Dachhaut 
git als oberer Abschluss der Wand. Bei gegenüber der 
Außenwand vor- oder zurücktretenden Bauteilen gilt 
die Höhe des oberen Abschlusses des Bauteils über der 
Geländeoberfläche als Wandhöhe.

Abb. 11  Ermittlung der Wandhöhe H

Abb. 11a  Schnittpunkt der Außenwand mit der Dachhaut

der Geländeoberfläche als Wandhöhe.

Maßgeblich ist die Höhe des jeweiligen Wandabschnitts über dem Gelände. Dabei ist es unerheblich,
ob sich unterschiedliche Wandhöhen aufgrund einer geneigten Dachflächen oder Geländeoberfläche
ergeben.

Rysunek pochodzi z niemieckiego komentarza do prawa 
budowlanego

Abb. 3  Zulässige Abstandsfläche auf einer öffentlichen Straße

Abb. 4  Zulässige geringfügige Überschreitung der Grundstücksgrenze

BbgBO §6 (2) Satz 2: Die Abstandsflächen dürfen auch auf öffentlichen Verkehrsflächen,

öffentlichen Grünflächen oder öffentlichen Wasserflächen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte.

Auf Flächen, die durch Satzung zur öffentlichen Verkehrs-, Grün- oder Wasserfläche gewidmet sind,
dürfen sich die Abstandsflächen eines Bauwerks bis zu maximal deren Mitte erstrecken. Damit ist auch
sichergestellt, dass die Abstandsflächen sich gegenüberliegender Bebauungen nicht überdecken.

Die Bagatellregelung

BbgBO §6 (2) Satz 3: Eine geringfügige Erstreckung von Abstandsflächen auf das

Nachbargrundstück mit einer Breite von nicht mehr als 4 m und einer Tiefe von nicht mehr als
1 m, höchstens jedoch einer Fläche von insgesamt nicht mehr als 2 m², ist zulässig.

Abb. 4e  Zulässige mehrfache Inanspruchnahme der Bagatellfläche

Abb. 5  Überschreitung der Nachbargrenze

Soweit eine auf das Nachbargrundstück fallende Abstandsfläche die nach Satz 3 zulässigen
Maximalwerte überschreitet, ist die gesamte in Anspruch genommene Fläche des Nachbargrundstücks
nach dem im Folgenden beschriebenen Verfahren rechtlich zu sichern.

Rechtliche Sicherung von Grenzüberschreitungen

BbgBO §6 (2) Satz 4: Abweichend von Satz 1 dürfen sich Abstandsflächen ganz oder

teilweise auf ein Nachbargrundstück erstrecken, wenn rechtlich gesichert ist, dass sie nicht
überbaut werden und sich nicht mit anderen Abstandsflächen überdecken.

Die rechtlichen Sicherung geschieht durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit in das Grundbuch
des Nachbarn, natürlich nur mit seiner Genehmigung. Das dienende Grundstück (hier das linke
unbebaute) tritt zugunsten des herrschenden Grundstücks (hier dem rechten bebauten) vom Recht
zurück, die bezeichnete Fläche durch ein eigenes Gebäude oder eine Abstandsfläche zu nutzen. Dem
dienenden Grundstück geht diese Fläche als überbaubare Grundstücksfläche verloren. In der Regel
wird von den beteiligten Grundstückseigentümern ein einmaliger finanzieller Ausgleich oder eine
Rentenzahlung für die Gewährung des Rechts vereinbart.

Zusätzlich zur Grunddienstbarkeit wird in das Grundbuch des dienenden Grundstücks eine beschränkt

Rysunki pochodzą z niemieckiego 
komentarza do prawa budowlanego

Przy obliczaniu głębokości kładu pomijany jest zasięg drobnych elementów budynku, jak np. występy da-
chu czy balkony, jeżeli nie przekraczają wymiarów precyzyjnie określonych w niemieckiej ustawie.

Według niemieckich zasad budynki mogą być budowane w granicy albo 
w zbliżeniu do niej:

−− albo nakazem lokalnego planu,
−− albo przy braku sprzeciwu planu – za notarialną zgodą sąsiada.

Przepisy dopuszczają nieznaczne („błahe”) rozciągnięcie kładu na 
sąsiednią działkę (nie więcej niż 2 m² na każdej sąsiedniej działce).
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Według niemieckiego § 6 (3) zdanie 1: „Obszary 
dopuszczalnego zasięgu nie mogą się pokrywać” z kil-
koma wyjątkami precyzyjnie określonymi ustawą.

Takie przepisy zapewniają odpowiednie do-
świetlenie pomieszczeń, w sytuacji w której na 
działce lokalizowanych jest kilka budynków.

Abb. 6  Unzulässige Überdeckung zweier Abstandsflächen

persönliche Dienstbarkeit zugunsten des Landkreises oder der kreisfreien Stadt eingetragen. Damit
wird sichergestellt, dass die Einhaltung der Abstandsfläche seitens der Bauordnungsbehörde
durchgesetzt werden kann, auch wenn die Grunddienstbarkeit durch die beiden beteiligten
Grundeigentümer zum späteren Zeitpunkt gelöscht wird.

Die Bauordnungsbehörde wird im Zuge eines Baugenehmigungsverfahrens soweit notwendig
lediglich die Bestellung einer beschränkt persönliche Dienstbarkeit fordern. Diese dient ausschließlich
zur Sicherung öffentlich-rechtlicher Forderungen. Der Bauherr ist gut beraten, wenn er zusätzlich seine
privaten Rechte durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit sichert. Die Bauordnungsbehörde wird
Rechte aus der beschränkt persönliche Dienstbarkeit nur durchsetzen, wenn schützenswerte
öffentlich-rechtliche Belange beeinträchtigt sind. Ansprüche aus der Grunddienstbarkeit kann der
Bauherr auch zivilrechtlich durchsetzen.

Das Verfahren über die Rechtliche Sicherung durch beschränkte persönliche Dienstbarkeiten und die
dazu notwendigen Formulare sind im Dienstbarkeitenerlass veröffentlicht.

Überdeckungsverbot

BbgBO §6 (3) Satz 1: Die Abstandsflächen dürfen sich nicht überdecken; ...

Grundsätzlich dürfen sich Abstandsflächen nicht überdecken. Der zweite Teilsatz regelt die
Ausnahmen:

... dies gilt nicht für
1. Außenwände, die in einem Winkel von mehr als 75° zueinander stehen,
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Jeżeli miejscowy przepis nie stanowi inaczej, 
to głębokość kładu zależy od typu użytkowania 
terenu i w zabudowie mieszkaniowej najczęściej 
wynosi 1/2 H (połowę wysokości) – min. 3 m.

Na terenach przemysłowych, działalności go-
spodarczej oraz różnych terenach specjalnych, 
nieprzeznaczonych do odpoczynku, głębokość kła-
du wynosi tylko 1/4 H (jedną czwartą wysokości).

System specjalnie chroni działki położone na 
styku terenów odmiennie użytkowanych.

Przykład: sąsiad użytkujący działkę gospodarczo 
musi odsunąć swój budynek od granicy z zabudo-
wą mieszkaniową na tak samo dużą odległość, jaka 
jest ustalona dla zabudowy mieszkaniowej.

Przepisy określające głębokość kładu (tłuma-
czenie4 oraz tekst niemiecki) brzmią następująco:
§ 6 (5) zdanie 1: Głębokość obszarów dopuszczalnego za-

sięgu wynosi 0,5 H, co najmniej 3 m.
§ 6 (5) zdanie 2–3: Przed ścianami zewnętrznymi bez okien 

pomieszczeń pobytowych głębokość obszarów do-
puszczalnego zasięgu wynosi 0,4 H, minimum 3 m. 
Na obszarach przemysłowych i działalności gospodar-
czej oraz na terenach specjalnych, nieprzeznaczonych 
do odpoczynku, głębokość obszarów dopuszczalnego 
zasięgu wynosi 0,25 H, minimum 3 m.

§ 6 (5) zdanie 4: Jeżeli miejscowy przepis budowlany okreś
la wg § 81 mniejszą lub większą głębokość dopuszczal-
nego zasięgu, niniejsza głębokość jest obowiązująca.

BbgBO § 6 (5) Satz 1: Die Tiefe der Abstandsflächen beträgt 
0,5 H, mindestens 3 m.

BbgBO § 6 (5) Satz 2–3: Vor Außenwänden ohne Fenster 
für Aufenthaltsräume beträgt die Tiefe der Abstands-
flächen 0,4 H, mindestens 3 m. In Gewerbe- und In-
dustriegebieten sowie in Sondergebieten, die nicht der 
Erholung dienen, beträgt die Tiefe der Abstandsflächen 
0,25 H, mindestens 3 m.

BbgBO § 6 (5) Satz 4: Bestimmt eine örtliche Bauvorschrift 
nach § 81 eine geringere oder größere Tiefe der Ab-
standsflächen, so gilt diese Tiefe.
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Regulacja zapewnia sąsiadom jednakowy po-
ziom prywatności i jednakowy ryczałtowo po-
traktowany dopływ światła i słońca.

Przestrzenne relacje oparte na proporcji wyso-
kości H do odległości od granicy wynoszącej ½ H 
kształtują kąt o wartości ok. 63°.

Na podstawie przepisów można precyzyjnie 
ustalić kłady dla poszczególnych elementów 
budynku.

W celu obliczenia kładu (obszaru dopuszczalne-
go zasięgu) należy określić wysokość ściany budyn-
ku. Dla elementów budynku, które nie kończą się 
ścianą sięgającą powierzchni gruntu, należy ustalić 
fikcyjną wysokość ściany. Dotyczy to szczególnie 
kalenicy i nadbudówek dachowych. Przy ścianach 
stopniowanych możliwe jest ustalenie wysokości 
ściany i wynikającego z niej kładu (obszaru dopusz-
czalnego zasięgu) dla każdego punktu górnego 
krańca budynku. Jeżeli obszary (kłady) się pokrywa-
ją, decydująca dla określenia przepisowych obsza-
rów dopuszczalnego zasięgu jest największa ustalo-
na głębokość obszaru dopuszczalnego zasięgu.

Abb. 12  Abstandsflächenermittlung für einzelne Bauteile

Abb. 13a  Abstandsfläche am Giebel eines Pultdachs

Zur Bemessung der Abstandsfläche ist die Wandhöhe des Gebäudes zu bestimmen. Für Bauteile, die
nicht mit einer bis zur Geländeoberfläche reichenden Wand abschließen, ist eine fiktive Wandhöhe zu
ermitteln. Das betrifft insbesondere den Dachfirst und Dachaufbauten. Bei gestaffelten Wänden ist
eine Bestimmung der Wandhöhe und der daraus folgenden Abstandsfläche für jeden Punkt des
oberen Gebäudeabschlusses möglich. Überlagern sich Abstandsflächen, so ist die größte ermittelte
Abstandsflächentiefe für die Bestimmung der einzuhaltenden Abstandsfläche maßgebend.

BbgBO §6 (5) Satz 1: Die Tiefe der Abstandsflächen beträgt 0,5 H, mindestens 3 m.

Regulacja zapewnia takie relacje pomiędzy pie-
rzeją a szerokością ulicy, które postrzegane są jako 
harmonijne.

Zastosowanie proporcji wysokości H do odleg
łości od osi ulicy wynoszącej ½ H kształtuje kąt 
o wartości ok. 63°.

Działanie niemieckiego prawa warto ocenić w praktyce. Na poniższym rysunku6 przedstawiono 
schemat dwóch budynków mieszkalnych odsuniętych od granicy na odległość wynoszącą nie mniej niż 
1/2 H (H to wysokość ścian budynków od strony granicy).

Na kolejnym rysunku6 przedstawiono dwa budynki odsunięte od osi ulicy na odległość wynoszącą 
nie mniej niż ½ H (H to wysokość ścian budynku od strony ulicy).
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Przepisy prawa francuskiego

Kolejne przykłady regulacji przygranicznych zo-
staną pokazane na podstawie prawa francuskiego. 
Przepisy pochodzą z francuskiego kodeksu urba-
nistycznego (Code de l’urbanisme) zmienionego 
dekretem z 5 stycznia 2007 r.

Przepis francuski w miejsce niemieckich kładów 
(obszaru dopuszczalnego zasięgu) wprowadza zasa-
dę, według której badana jest odległość od grani-
cy każdego punktu budynku. Jeżeli plan miejsco-
wy nie przewiduje inaczej, odległość ta ma wynosić 
połowę wysokości tego punktu, liczonej w relacji do 
rzędnej przygranicznej. Ilustracją działania przepisu 
jest zamieszczony poniżej rysunek6.

By Superbenjamin, Polish labels: Aotearoa – Praca własna (wikimedia)

Wyżej opisany przepis regulujący odległości od granicy poszczególnych części budynku zawarto w art. 
R 111-18 francuskiego kodeksu urbanistycznego. W tłumaczeniu na język polski7 oraz w języku francuskim 
brzmi on następująco: 

Art. R 111-18 – Poza sytuacją gdy budynek znajduje się 
na granicy działki, odległość liczona poziomo z każ-
dego punktu owego budynku do najbliższego punktu 
granicy działki musi być równa co najmniej połowie 
różnicy rzędnych pomiędzy tymi dwoma punktami 
i nie może być mniejsza niż trzy metry. 

Art. R 111-18 – A moins que le bâtiment à construire ne 
jouxte la limite parcellaire, la distance comptée horizon
talement de tout point de ce bâtiment au point de la li-
mite parcellaire qui en est le plus rapproché doit être au 
moins égale à la moitié de la différence d’altitude entre 
ces deux points, sans pouvoir être inférieure à trois mètres.
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Efekt działania przepisów niemieckich i fran-
cuskich regulujących odległości budynków miesz-
kalnych od granic działek jest praktycznie taki 
sam. Ten sam rysunek6 może zilustrować zarówno 
prawo niemieckie, jak i francuskie.

Francuskie przepisy, oprócz wyżej wymienione-
go, stosowanego podczas projektowania nowych 
budynków, przewidują specjalne regulacje odno-
szące się do budynków istniejących (poniżej tłu-
maczenie7 oraz tekst francuski):

Art. R 111-19 – Jeżeli ze względu na swój gabaryt lub 
swoje usytuowanie budynek istniejący nie jest zgod-
ny z wymaganiami artykułu R. 111-18, pozwolenie na 
budowę może być wydane tylko na roboty mające na 
celu zbliżenie się do wymagania określonego tym ar-
tykułem albo na roboty niemające wpływu na usytuo-
wanie lub/i gabaryt budynku istniejącego. 

Art. R. 111-19 – Lorsque, par son gabarit ou son implan-
tation, un immeuble bâti existant n’est pas conforme 
aux prescriptions de l’article R. 111-18, le permis de 
construire ne peut être accordé que pour des travaux 
qui ont pour objet d’améliorer la conformité de l’im-
plantation ou du gabarit de cet immeuble avec ces 
prescriptions, ou pour des travaux qui sont sans effet 
sur l’implantation ou le gabarit de l’immeuble.

We Francji, podobnie jak w Niemczech, istotnym zagadnieniem są regulacje dotyczące wysokości bu-
dynków mierzonej od strony ulicy.

Przepis francuski, chociaż inaczej sformułowa-
ny niż niemiecki, tak samo ustala, że wysokość bu-
dynków mierzona od strony ulicy (H) nie może 
być większa niż szerokość ulicy (tj. budynki winny 
być odsunięte od osi ulicy na odległość wynoszą-
cą nie mniej niż ½ H (H to wysokość części budyn-
ku mierzona od strony ulicy).

Idea zawarta we współczesnych przepisach fran-
cuskich sięga korzeniami w przeszłość. Zasada bu-
dowania budynków o wysokości nie większej niż 
szerokość ulicy, przy której stoją, towarzyszyła archi-
tektom przebudowującym Paryż w XIX wieku. „Bu-
dynki haussmanowskie były stawiane według określo-
nego szablonu. Elewacje domów przy ulicach szerokich 
na 20 metrów nie mogły przekraczać 20 metrów wyso-
kości. Fasady sąsiadujących budynków musiały znaj-
dować się w jednej linii, a piętra powinny leżeć na tej 

samej wysokości”8. Przekształcono wówczas na bazie 
tej zasady ok. 60% zabudowy Paryża.

Poniżej, celem umożliwienia porównania regu-
lacji niemieckiej z francuską, zamieszczono przepis 
z Francji, określający relacje pomiędzy wysokoś-
cią budynku a szerokością ulicy (tłumaczenie7 oraz 
tekst z francuskiego Code de l’urbanisme):

Art. R 111-17 – Jeśli budynek jest usytuowany na granicy 
drogi publicznej, odległość liczona poziomo od każdego 
punktu budynku do punktu najbliższego przeciwległej pie-
rzei linii regulacyjnej musi być równa co najmniej różnicy 
wysokości pomiędzy tymi dwoma punktami.
Jeśli istnieje obowiązek konstrukcji w określonej odległości od 
takiej linii regulacyjnej, ta odległość zastępuje tę linię regu-
lacyjną. W ten sam sposób postępuje się w przypadku kon-
strukcji wzdłuż dróg prywatnych, szerokość drogi prywatnej 
jest utożsamiona z przepisową szerokością drogi publicznej.
Art. R 111-17 – Lorsque le bâtiment est édifié en bordure 
d’une voie publique, la distance comptée horizontalement 
de tout point de l’immeuble au point le plus proche de l’ali-
gnement opposé doit être au moins égale à la différence 
d’altitude entre ces deux points. 
Lorsqu’il existe une obligation de construire au retrait de 
l’alignement, la limite de ce retrait se substitue à l’alignement. 
Il en sera de même pour les constructions élevées en bordure 
des voies privées, la largeur effective de la voie privée étant 
assimilée à la largeur réglementaire des voies publiques.
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Jeśli się przyjrzeć efektom działania przepisów francuskich, łatwo zauważyć ich uniwersalizm, 
znakomicie bowiem sprawdzają się w każdych warunkach, w tym zarówno na terenie płaskim, jak 
i na stoku.

Podsumowując, warto podkreślić, że obowiązujące we Francji i w Niemczech przepisy regulujące odleg­
łość budynków od granic działek i ulic są proste, jednoznaczne i nie stymulują konfliktów sąsiedzkich. 
Zastosowane są w nich transparentne kryteria, których spełnienie jest równoznaczne z zapewnieniem 
oświetlenia i nasłonecznienia na poziomie wymaganym przez tamtejsze przepisy prawa (zastępują pol­
skie regulacje zawarte w obowiązujących: § 12, § 13, § 60 WT). 

Odległość od granicy jest zależna od wysokości wszystkich części budynku badanych  
od strony granic działki.

Relacje oparte na proporcji wysokości H do odległości 
od granicy wynoszącej ½ H kształtują kąt o wartości ok. 63°.

Regulacje francuskie w prosty sposób uwzględniają fakt, że na stoku wysokość budynku jest postrze-
gana inaczej z pozycji sąsiada położonego powyżej, a inaczej z pozycji sąsiada położonego poniżej 
terenu inwestycji. Przy projektowaniu na stoku do rzeczywistej wysokości budynku z jednej jego strony 
dodaje się, a z drugiej odejmuje wartość wynikającą z różnic wysokości terenu.
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Polskie przepisy z lat 1928–1961

Przepisy określające zależność pomiędzy wysokoś-
cią ścian budynku oraz odległością tego budynku 
od osi ulicy i od granicy działki istniały dawniej tak-
że w polskim prawie. Za przykład posłużyć może 
(oparte na wcześniejszych regulacjach) Rozporzą-
dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 16 lu-
tego 1928 r. o prawie budowlanem i zabudowa-
niu osiedli. Przepisy budowlane przyjęte w tym 
rozporządzeniu obowiązywały praktycznie w nie-
zmienionym kształcie do 1961 r. (przez 33 lata).

Polski przepis z lat 1928–1961, tak samo jak 
współczesne: francuski i niemiecki, ustalał, że wy-
sokość budynków od strony ulicy nie może być 
większa niż szerokość ulicy. Przepis ten (art. 182) 
obowiązywał w gminach miejskich (zob. rysunek 
poniżej)6. Projektowana na jego bazie tkanka miasta 
uzyskiwała wyważone proporcje ulic i pierzei.

Art.  182. Wysokość budynków nie powinna przekra-
czać od strony ulicy jej szerokości albo odległości 
pomiędzy linjami zabudowania, gdy te ostatnie usta-
lone zostały prawomocnym planem zabudowania.
Budynki, znajdujące się na rogu ulic różnej szerokości, 
mogą mieć wysokość, dozwoloną od strony ulicy szer-
szej, lecz w tej wysokości sięgać mogą w ulicę węższą, 
mierząc od rogu na odległość, nie przekraczającą pół-
torakrotnej jej szerokości albo odległości pomiędzy 
linjami zabudowania tej ulicy.

Przepis zawierał wytyczne dotyczące sposobu 
liczenia wysokości budynku od strony ulicy
(ostatnie zdanie z art. 182): Wysokość budynków od 
strony ulicy mierzy się w połowie długości przedniej 
ściany frontowej od chodnika do górnej krawędzi 
gzymsu wieńczącego, albo do podłogi mansardu, 
w razie zaś, gdy budynek posiada attykę lub szczyt, 

do górnej krawędzi attyki albo do średniej wysokości 
szczytu.
Art.  184.  Nachylenie dachu przy całkowitem wyzyska-

niu dozwolonej wysokości nie powinno przekraczać 
60 stopni, suma zaś występów mansardowych – poło-
wy długości frontu budynku.

Podobnie jak regulacje niemieckie i francu-
skie, polski system z 1928 r. stosował zasadę 
uzależniania odległości od granicy budynków – 
od ich wysokości. Reguła ta obowiązywała w mia-
stach. Według ówczesnych założeń budynki sytuo-
wano w granicach działek biegnących w układach 
prostopadłych do ulicy (art. 178). Odpowiednie 
oświetlenie pomieszczeń mieszkalnych zapew-
niano od strony elewacji frontowych, tj. od ulicy (art. 
182) oraz od podwórzy (art. 183). Zsunięcie budyn-
ków bocznymi ścianami pozwalało budować zwarte 
miasto.

Art. 183. Wysokość budynków od strony podwórza nie 
powinna przekraczać półtorakrotnej odległości 
od przeciwległej granicy działki, wysokość zaś każdej 
z przeciwległych ścian w podwórzu nie powinna prze-
kraczać półtorakrotnej odległości między niemi.
(art. 183 kształtuje proporcje: H ≤ 2/3 H pokazane na 
rysunku powyżej6).

Przepis z 1928 r. zawierał także wytyczne doty-
czące sposobu liczenia wysokości budynku od 
strony podwórza
(ostatnie zdanie z art. 183): Wysokość budynków od 
strony podwórza mierzy się w połowie długości każdej 
ściany w myśl zasad ustępu 3-go artykułu 182. O ile 
działka ma prawnie zapewnione korzystanie ze świat-
ła na przyległej działce sąsiada, wysokość budynku 
oblicza się według odległości od przeciwległej ściany 
sąsiada.
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Podsumowując, można stwierdzić, że polskie prawo z 1928 r. oraz współczesne niemieckie i fran-
cuskie w zakresie regulacji przygranicznych cechuje podobieństwo.

Jeżeli porównamy reguły ustalania minimalnych odległości budynku od granicy działki według polskich 
przepisów z 1928 r. oraz współczesnych niemieckich i współczesnych francuskich, to okazuje się, że:

−− pojawia się taka sama generalna zasada zależności liniowej odległości od wysokości,
−− natomiast polskie przepisy przedwojenne przewidywały większe rozsunięcie budynków od stro-
ny tylnych elewacji niż współczesne niemieckie i francuskie.

Warto wrócić do prostych i skutecznych regulacji przygranicznych. Niestety, podejmowane od wielu lat 
próby reform nie przynoszą zadowalających rezultatów.

Próby reform regulacji przygranicznych w Polsce

Mimo że nowelizacja polskiego prawa budow-
lanego przeprowadzona w 2015 r.9 wprowadziła 
możliwość budowy budynków jednorodzinnych na 
podstawie prostego zgłoszenia, to praktyka po-
kazała, że z procedury można korzystać tylko 
w wyjątkowych sytuacjach. Wpisany do ustawy 
warunek, żeby „obszar oddziaływania budynku” 
mieścił się w całości na działce inwestora, okazał się 
najczęściej niewykonalny.

Problem z pojęciem „obszar oddziaływania 
obiektu” wynika z tego, że:

−− obszar oddziaływania obiektu ma trudne 
do ustalenia granice;

−− obszar oddziaływania obiektu jest definiowa-
ny wieloma przepisami, jest to lista otwarta;

−− obszar oddziaływania obiektu jest tak roz-
legły, że najczęściej obejmuje zasięgiem 
działki sąsiednie, generując protesty.

Zasadę tę można pokazać na przykładach6. 

Przykładowa analiza oddziaływania niewielkiej bryły (w kontekście § 13 WT, regulacja o dostępie światła 
dziennego).
Przedstawiony budynek ma wysokość 12 m do kalenicy oraz 8 m do okapu.
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Przykładowa analiza oddziaływania niewielkiej bryły: wykres zacieniania według linijki słońca (§ 60 WT). 
Analiza przeprowadzona dla godzin od 7.00 do 17.00. Bryła budynku ma wysokość 12 m do kalenicy i 8 m 
do okapu.

Przykładowa analiza oddziaływania niewielkiej bryły: wykres zacieniania według linijki słońca (§ 60 WT). 
Analiza przeprowadzona dla godzin od 9.00 do 16.00. Bryła budynku ma wysokość 12 m do kalenicy i 8 m 
do okapu.

Oddziaływanie niewielkiej bryły 
(budynek ma wysokość 12 m do 
kalenicy oraz 8 m do okapu).

Pomimo skomplikowanej analizy 
brak jednoznacznej odpowiedzi 
o zasięgu obszaru oddziaływania.

Podsumowując, można stwierdzić, że obowiązujące w Polsce przepisy regulujące odległość 
budynków od granic działek są skomplikowane, niejednoznaczne i nie pomagają rozwiązywać 
konfliktów sąsiedzkich. Paragrafy: 12, 13, 60 WT wprowadzają wielowątkowe mechanizmy, w tym 
taki sposób badania aspektu naturalnego oświetlenia i nasłonecznienia, który przynosi odmienne 
wyniki, zależne od wyboru metody badania oraz interpretacji osób oceniających inwestycję.
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Czy kolejna próba noweli przepisów rozwiąże problem? Skierowany do konsultacji publicznych przez 
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa projekt kodeksu urbanistyczno-budowlanego z dnia 
30 września 2016 r. zawiera art. 294 § 1, według którego:
„Budynek o wysokości do 12 m włącznie sytuuje się od granicy terenu inwestycji, w odległości nie mniejszej niż: 

1)	 3 m – w przypadku budynku bez okien lub drzwi od strony tej granicy
2)	 4 m – w przypadku budynku z oknami lub drzwiami od strony tej granicy”.

Ilustracją art. 294 § 1 kodeksu jest zamieszczony poniżej  rysunek6.

Odległość ścian od granicy wynosi tylko ¼ H.
Warto się zastanowić, czy taka zasada jest właściwa (współczesne prawo niemieckie stosuje zasadę ½ H).
Możliwy efekt nadmiernego zbliżenia budynków widać na zdjęciach zamieszczonych poniżej10.
Każdy z budynków widocznych na zdjęciach został odsunięty o mniej więcej 3 m od granicy, a wyższy 
z nich ma ścianę o wysokości ok. 12 m.

Czy to się może podobać i czy jest właściwe z punktu widzenia kształtowania przestrzeni i zapewnienia 
właściwych relacji użytkowników?
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Oprócz kwestii regulacji przygranicznych problemy w polskim procesie budowlanym sprawia nad-
miernie rozbudowana zawartość zatwierdzanej dokumentacji. Wszyscy wiemy, jak wyglądają projekty 
w Polsce, zobaczmy więc, jak to wygląda w innych krajach.

Zakres i forma projektów budynków jednorodzinnych z Niemiec, Francji i Norwegii

Pierwszy przykład to projekt z Niemiec11. Projekt budynku mieszkalnego jednorodzinnego (zakres projek-
tu wystarczający do wydania zezwolenia na powstanie inwestycji). Projekt składa się z niezbędnych opisów 
zawierających podstawowe dane oraz z rysunków. Cały zakres rysunkowy mieści się na jednym arkuszu.

Arkusz zawiera: plan sytuacyjny, rzuty, przekroje i elewacje

Rzut parteru� Przekrój
Fragmenty niemieckiego projektu budynku mieszkalnego jednorodzinnego – stan uszczegółowienia ry-
sunków (rzut i przekrój). Są to proste rysunki, tylko z niezbędnym wymiarowaniem i opisem.
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Fragment niemieckiego projektu budynku mieszkalnego jednorodzinnego – stan uszczegółowienia rysun-
ków (elewacje).
Na tym kończy się projekt przedstawiany do zatwierdzenia – nie załącza się do niego żadnych innych 
rysunków.
Drugi przykład to projekt z Francji11. Zakres projektu jest podobny do projektu niemieckiego (plan sytuacyj-
ny, rzuty, przekroje i elewacje). Wymiarowanie na rysunkach jest sprowadzone do absolutnego minimum.

Plan sytuacyjny� Rzut kondygnacji

Rysunki elewacji
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Elewacje

Kolejny przykład to projekt z Norwegii11: projekt z 2015 r. dla domu jednorodzinnego, zatwierdzony 
w urzędzie. Podobnie jak w poprzednich przykładach projekt zawiera: projekt zagospodarowania terenu, 
rzut kondygnacji, przekrój i projekt elewacji.

Rzut kondygnacji podstawowej

Projekt zagospodarowania terenu

Przekrój

W Norwegii nie ma wymogu opracowania projektu 
wykonawczego.

Podsumowanie
Projekty budynków mieszkalnych jednorodzinnych 
funkcjonujące w innych krajach europejskich i wystar-
czające do wydania zezwolenia administracyjnego 
na budowę mają tylko niezbędny zakres, a zamieszcza-
ne w nich rysunki są nieskomplikowane i ograniczone 
do niezbędnego minimum.
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Mając na uwadze bolączki obowiązujących w Polsce przepisów dotyczących sytuowania obiektów, 
przedstawiamy

Propozycję systemu prawa wzorowanego na przepisach stosowanych z powodzeniem 
w krajach europejskich.

Główne założenie: stworzenie przepisów dotyczących sytuowania obiektów budowlanych, uwzględniają-
cych symetryczną ochronę praw właścicieli sąsiadujących nieruchomości.

Przepisy określające sytuowanie obiektów powinny przede wszystkim regulować odległości obiektów 
od granic nieruchomości, na których zostaną zlokalizowane.

Tak sformułowane zapisy pozwolą budować obiekty w bezpiecznych odległościach od granic, tak by 
chronić interesy sąsiada (zapewniać ochronę prywatności i spokoju społecznego, a także dostęp do światła 
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z przepisów bezpieczeństwa 
przeciwpożarowego i z tradycji.

Przestrzeń poza wyzna-
czonymi liniami może zostać 
również zabudowana, ale tyl-
ko pod warunkiem zgody są-
siada, mającego świadomość 
wpływu tak zlokalizowanej 
zabudowy na swoją nierucho-
mość, czyli np. ograniczenia 
możliwości jej zabudowy lub 
utraty jej wartości itp. Taka 
zgoda musi wówczas zostać 
potwierdzona notarialnie 
(rysunek obok6).

GRANICA
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GRANICA
DZIAŁKI

h

d = 1/2 h

63,43° 63
,43

°

d = 1/2 h

h

63,43°

i słońca) bez względu na kolejność rozpo-
częcia inwestycji.

Spełnieniu tych warunków ma służyć 
zasada odsunięcia zabudowy od granicy 
na odległość wynikającą z zależności linio-
wej opisanej jako d = 1/2 h, gdzie:

d – odległość od granicy do każdego punk-
tu obiektu budowlanego,

h – wysokość pomiędzy każdym punktem 
budynku a najbliższym punktem granicy.

Zależność d = 1/2 h można również 
przedstawić liniowo, tj. jako linię biegną-
cą od granicy działki pod kątem 63,43˚ 
(rysunek obok6).

Jeżeli z dwóch stron granic działki wyznaczymy takie linie i ograniczymy je od góry wysokością wynikają-
cą z przepisów, tj. planów zagospodarowania przestrzennego lub innego przepisu ograniczającego wysokość 
zabudowy (według propozycji, jaką przedkładamy, nie więcej niż 11,0 m), to otrzymamy pewną przestrzeń 
możliwą do zabudowy, i jeśli w tej przestrzeni umieścimy obiekt budowlany, mamy pewność, że uszanujemy 
prawa sąsiada w zakresie określonym przepisem. Ograniczenie tej przestrzeni w trzymetrowym pasie wzdłuż 
granicy (dotyczy zakazu sytuowania ścian bez drzwi i okien w odległości mniejszej niż 3,0 m) wynika również 
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Sytuowanie obiektów w przestrzeni możliwej do zabudowy (praktyczna strona realizacji zabudowy)
Sytuowanie uwzględnia przepisy uzupełniające, związane z ochroną przeciwpożarową i zachowaniem 

prywatności – ograniczenie możliwości lokalizacji ściany bez okien i drzwi w odległości min. 3,0 m od gra-
nicy oraz odległość 4,0 m dla okien i drzwi w ścianach zwróconych w stronę granicy.
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Rysunek powyżej6 pokazuje możliwość sytuowania każdego punktu obiektu, np. okapu lub balkonu, 
w dowolnym miejscu ograniczonej przestrzeni możliwej do zabudowy, pod warunkiem że ten punkt nie 
przekracza wyznaczonych krawędzi tej przestrzeni (może stykać się z liniami ograniczającymi przestrzeń).

Jeden proponowany przepis reguluje odległość wszystkich elementów budynku.

Sytuowanie obiektów w przestrzeni możliwej do zabudowy (praktyczna strona realizacji zabudowy) – 
działanie proponowanych zasad dla działki usytuowanej na terenie pochyłym (na stoku)

Linie ograniczające przestrzeń możliwą do zabudowy poprowadzone są zawsze od granicy położonej 
na terenie, więc w przypadku działki położonej na stoku zmienia się obrys tej przestrzeni w stosunku do 
terenu płaskiego (rysunek powyżej6).
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Sytuowanie obiektów w przestrzeni możliwej do zabudowy (praktyczna strona realizacji zabudowy) – 
działanie proponowanych zasad dla działki usytuowanej na terenie pochyłym (na stoku)

W zależności od kierunku nachylenia terenu zmienia się obrys przestrzeni możliwej do zabudowy. Pro-
jektowana zabudowa musi zostać dostosowana do ograniczeń wynikających z tych zmian.

Na poprzednich planszach6 obrys budynku był prawie niezmieniony. W przedstawianym przypadku 
przestrzeń możliwa do zabudowy zmieniła swoje kontury na tyle, że obrys budynku z prawej strony musiał 
ulec zmianie (rysunek powyżej6).

Sytuowanie obiektów w przestrzeni możliwej do zabudowy (praktyczna strona realizacji zabudowy)
Zestawienie i porównanie obrysów przestrzeni możliwej do zabudowy oraz konturów zabudowy w za-

leżności od ukształtowania terenu. 
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Zbiorczy rysunek6 zamieszczony powyżej przedstawia, jak w zależności od ukształtowania terenu zmie-
niają się kontury przestrzeni możliwej do zabudowy i w konsekwencji zmianie ulega również obrys zabu-
dowy. Poszczególne przypadki odróżnione są kolorami.
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Mały kodeks budowlany z MPOIA

Mały kodeks budowlany przygotowywany jest dla 
zabudowy jednorodzinnej, zabudowy zagrodo-
wej z wyłączeniem budynków inwentarskich oraz dla 
budynków rekreacji indywidualnej o powierzchni 
zabudowy do 200 m² oraz o wysokości do 11 m.

Mały kodeks budowlany zawierać będzie: 
−− niezbędne definicje;
−− przejrzyste procedury;
−− przepisy pozwalające na sporządzanie uprosz-
czonej dokumentacji;

−− zasady sytuowania budynków oparte na spraw-
dzonych w Europie przepisach.

Proponujemy, aby zatwierdzane projekty dla 
niewielkich obiektów zawierały:

−− krótki opis inwestycji;
−− projekt zagospodarowania działki;
−− rzuty;
−− przekroje;
−− elewacje.

Według naszej propozycji budynki winny być 
sytuowane w taki sposób, aby ich odległość od 
granicy była zależna od wysokości tych części 
budynków, które znajdują się od strony granicy. 
Zależność ta winna mieć charakter liniowy.

Takie regulacje są proste, jednoznaczne i sza-
nują każdego sąsiada, niezależnie od tego, który 
z nich pierwszy planuje budowę. 

Mały kodeks budowlany przygotowany we-
dług założeń opracowanych w MPOIA:

−− zmniejszy koszt przygotowania dokumentacji 
„domu dla rodziny”;

−− skróci urzędowe procedury;
−− wygasi większość sąsiedzkich sporów.

Pozwoli także architektom na skoncentrowa-
nie uwagi na architekturze, ponieważ uwolni pro-
jektantów od biurokratycznych procedur.

Podsumowanie

Proponowana zasada jest uniwersalna. Stosując ją przy sytuowaniu obiektów, bez względu na konfigurację 
terenu, zapewnia się wzajemną ochronę praw właścicieli sąsiednich nieruchomości.

Przeprowadzona analiza specyficznych cech zabudowy jednorodzinnej pokazała, że słusznym dzia-
łaniem jest opracowanie odrębnych przepisów dla niewielkiej gabarytowo zabudowy mieszkaniowej. 
Owocem przemyśleń jest opracowywany w MPOIA „Mały kodeks budowlany” 

Czas na podziękowania

Pokazane opracowania powstały dzięki współpracy 
wielu osób. Rada Małopolskiej Okręgowej Izby Ar-
chitektów RP bardzo dziękuje KRIA RP oraz wszyst-
kim zaangażowanym osobom!!!

Przy badaniu przepisów prawa niemieckiego 
pomogli nam architekci: Leszek Kurz, Jerzy Nowak 
i Piotr Gadomski.

Tajniki prawa francuskiego pomagali zgłębiać 
architekci: Zofia Basista, Maciej Nitka, Maciej Kubi-
cki, Janusz Oleniecki, Agnieszka Guderska i Andrzej 
Chołdzyński.

Dostęp do niemieckich, francuskich i norweskich 
projektów budowlanych umożliwili architekci: Mał-
gorzata Ohly-Radomska, Marta Radomska-Kirchlech-
ner, Anna Jakubczyk-Grabowska i Lucyna Stypuła.

Inspiracją do rozpoczęcia w MPOIA prac nad 
sporządzeniem małego kodeksu budowlanego 
były kanadyjskie doświadczenia architekta Tomasza 
Bobrowskiego.

Źródła

1.	 Według badań prowadzonych przez CBOS, publi-
kowanych m.in. przez Izbę Projektowania Budow-
lanego.

2.	 Według informacji GUNB, przekazanej do Rady 
MPOIA przez Małopolski Urząd Wojewódzki w Krako-
wie pismem WI.I.7840.19.6.2016 z dnia 16.03.2016 r.

3.	 Według § 12 ust. 3 pkt 1 Rozporządzenia Ministra 
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie 
warunków technicznych, jakim powinny odpo-
wiadać budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity 
Dz.U. 2015 poz. 1422), w zabudowie jednorodzin-
nej, uwzględniając przepisy odrębne oraz zawarte 
w § 13, 60 i 271–273, dopuszcza się: sytuowanie bu-
dynku ścianą bez otworów okiennych lub drzwio-
wych bezpośrednio przy granicy z sąsiednią działką 
budowlaną lub w odległości mniejszej niż określona 
w ust. 1 pkt 2, lecz nie mniejszej niż 1,5 m, na działce 
budowlanej o szerokości mniejszej niż 16 m.

4.	 Przytoczone przepisy prawa niemieckiego zostały 
przetłumaczone z języka niemieckiego na język pol-
ski na zamówienie Krajowej Rady Izby Architektów RP.
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5.	 Informacje o „obszarach dopuszczalnego zasięgu” 
zostały przedstawione na podstawie publikowanych 
komentarzy do brandenburskiej ustawy budowla-
nej (niem. BgbBO) w brzmieniu z dnia 17 września 
2008 r., zmienionego art. 1 ustawy z dnia 11 marca 
2010 r. (Dz.U. i Rozp. I/10, nr 14) oraz ustawy budow-
lanej kraju związkowego Nadrenii Północnej-West-
falii (niem. BauO NRW) w brzmieniu z dnia 1 marca 
2000 r. (Dz.U. i Rozp. NPWs. 256), zmienionej dnia 
9 maja 2000 r. (Dz.U. i Rozp. s. 439).

6.	 Rysunki sporządzone w ramach prac Zespołu ds. Le-
gislacji MPOIA.

7.	 Przepisy francuskiego kodeksu urbanistycznego zo-
stały przetłumaczone z języka francuskiego na język 
polski w ramach własnych prac MPOIA.

8.	 Haussmann i przebudowa Paryża: od średniowiecz-
nej zabudowy do nowoczesnej metropolii; redakcja 
Roman Sidorski – portal historyczny Histmag.org.

9.	 Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie usta-
wy – Prawo budowlane oraz niektórych innych 
ustaw (Dz.U. 2015 poz. 443).

10.	 Zdjęcia sporządzone w ramach prac Zespołu ds. Le-
gislacji MPOIA.

11.	 Projekty budynków jednorodzinnych zostały po-
zyskane podczas współpracy Zespołu ds. Legislacji 
MPOIA z architektami działającymi w wojewódz-
twie małopolskim.

Bożena Nieroda – architekt, Przewodnicząca Zespołu ds. 
Legislacji, Małopolska Okręgowa Izba Architektów RP

Wojciech Dobrzański – architekt, Koordynator Zespołu 
Rzeczoznawców, Małopolska Okręgowa Izba 
Architektów RP

Grzegorz Jachym – architekt, Małopolska Okręgowa Izba 
Architektów RP
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