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The Problem of Disabled People’s Access
to Buildings in the Central Zone
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Dostepnos$c¢ 0sdb niepetnosprawnych do obiektow architektonicz-
nych jest problematykg bardzo szerokg i coraz czesciej poruszana.
Jest to wynikiem rozwoju cywilizacyjnego, pogtebiajace;j sie $wiado-
mosci i wrazliwosci spoteczenstwa na sprawy 0osob niepetnospraw-
nych, a takze zwigkszonego zaangazowania samych osdb niepet-
nosprawnych, zwtaszcza w dgzeniu do aktywnos$ci zawodowej.
W okresie ostatniego dwudziestolecia, réwniez polski ustawodawca
uwzglednit potrzeby tej grupy spotecznej, dostosowujgc prawo
i przepisy budowlane w sposéb gwarantujgcy likwidacje barier ar-
chitektonicznych w obiektach i przestrzeni publiczne;.

Z uwagi na szeroki zakres problematyki, niniejsze omowienie ogra-
niczy sie do problemu dostepnosci osdb z niepetnosprawnoscig ru-
chowg poruszajgcych sie na wozkach inwalidzkich do budynkow
uzytecznosci publicznej zlokalizowanych w strefie Srodmiejskie;.
Obecna ustawa zasadnicza Prawo Budowlane' bardzo jasno i jed-
noznacznie okresla koniecznos¢ zapewnienia dostepu dla oséb nie-
petnosprawnych do budynkow. Zgodnie z nig, przy projektowaniu,
budowie, rozbudowie, przebudowie oraz zmianie sposobu uzytko-
wania budynkdw, ktére sg obiektami uzytecznosci publicznej lub
mieszkalnictwa wielorodzinnego, nalezy zapewnic niezbedne wa-
runki do korzystania z danego obiektu przez osoby niepetnospraw-
ne, w szczegoblnosci przez osoby poruszajgce sie na wozkach inwa-
lidzkich. Ustawa Prawo Budowlane' wraz z aktami wykonawczymi
precyzyjnie formutuje szereg norm, ktére nalezy uwzgledni¢ w celu
zapewnienia dostepu osobom niepetnosprawnym do obiektu, jego
pomieszczen, urzadzen pomocniczych oraz terendw okalajgcych
obiekt. Normy uwzgledniajgce potrzeby 0sob niepetnosprawnych
zawierajg takze przepisy techniczno-budowlane, bedace aktami wy-

Disabled people’s access to architectural objects is a very vast
problem which springs up more and more often. It results from
the development of civilization, the society’s intensifying
awareness and sensitivity to disabled people’s matters as well
as their own increased involvement, especially in pursuing
professional activeness. For the last twenty years, the Polish
legislator has also taken this social group’s needs into
consideration adjusting the law and building regulations in a
manner which guarantees the liquidation of architectural
barriers in public objects and spaces.

Considering the broad range of these problems, this paper will
be limited to the problem of the access of people with
handicaps, moving in wheelchairs, to public buildings located
in the central zone.

At present, the Building Code' defines a necessity to provide
access to buildings for the disabled very clearly and
unambiguously. It says that the design, construction, extension,
reconstruction or altered use of buildings which are objects of
public utility or multifamily housing require necessary conditions
for disabled people, especially those who move in wheelchairs.
The Building Code' together with executive acts precisely
formulates a series of norms which must be taken into account
in order to guarantee access to an object, its rooms, auxiliary
facilities and surrounding areas for the disabled. Norms
allowing for disabled people’s needs also include technical and
constructional regulations being executive acts to Art. 7 of the
Building Code, concerning public roads, crossings, railway

stations etc. Even though the Building Code allows for the
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konawczymi do art. 7 ustawy Prawo Budowlane, dotyczgce m.in. drog pu-
blicznych, skrzyzowan, dworcéw kolejowych. Prawo Budowlane co praw-
da dopuszcza mozliwos¢ odstepstwa od przepisow techniczno-budowla-
nych, jednakze zgodnie z art. 9 nie moze ono ograniczy¢ dostepnosci osob
niepetnosprawnych do obiektow. W teorii nie powinno by¢ obiektéw miesz-
kalnych wielorodzinnych ani uzytecznosci publicznej niedostepnych dla
0s6b na wozkach inwalidzkich. A jak wyglada to w praktyce?

Zeby ocenié skutecznosé wdrozenia przepiséw budowlanych i utatwien
w dostepie dla osob niepetnosprawnych do obiektéw, trzeba poddac ana-
lizie dostep do obiektu w szerszym spektrum. W pierwszym rzedzie dojaz-
du i dojécia do budynku. Do siedziby Swietokrzyskiej Okregowej Izby Ar-
chitektéw wptynat list adresowany przez lokalne stowarzyszenie osob nie-
petnosprawnych?, w ktorym oprécz kilku przyktaddw nowych obiektow,
w ktérych nie uwzgledniono obowigzujgcych przepiséw prawa budowla-
nego, wskazano na brak dostosowania spadkéw drog i chodnikéw w cen-
trum miasta. Zakres dotyczyt ciggdw pieszo-jezdnych i chodnikow w rejo-
nie Scistego srédmiescia i sciezek parkowych tgczacych sie bezposrednio
z chodnikami przy gtownym deptaku. Zarzut niedostosowania przestrzeni
publicznej dotyczyt spadku nawierzchni chodnikéw i Sciezek przekracza-
jacym 6%. Warto zaznaczy¢, ze normatywna warto$¢ nieprzekraczajaca 6%
dotyczy nachylenia podtuznego nawierzchni chodnika i wynika z zapisow
par. 45 rozporzgdzenia w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie®. Ustawodawca nie przewi-
dziat przypadkow szczegdlnych, jakimi mogg by¢ m.in. uwarunkowania to-
pograficzne miast, dopuszczajgc jako rozwigzanie zamienne pochylnie o na-
chyleniu w wyjatkowych przypadkach do 10%. W Scistej zabudowie $rod-
miejskiej jest to zapis absurdalny. W Kielcach, Tarnowie czy Rzeszowie
nachylenia terenu w srodmiesciach dochodzg do kilkunastu procent,
a w Bielsku-Biatej roznica miedzy poziomem najwyzej i najnizej potozonej
ulicy siega 440 m! Trudno wyobrazi¢ sobie $ciste centra miast poprzecina-
ne siecig pochylni i podjazdow, nie wspominajgc o zabytkowych starow-
kach. Pokazanie tej sprzecznosci nie ma na celu krytyki przepisdéw ani su-
gerowania kolejnych zmian normatywéw budowlanych. W tym artykule cho-
dzi o zasygnalizowanie i zrozumienie faktu, ze problematyka dostepu oséb
niepetnosprawnych do obiektéw nie ogranicza sie do samego budynku,
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possibility of retracting from the technical and
constructional regulations, it cannot —according to Art.
9 - limit disabled people’s access to objects. In theory,
there should not be any multifamily or public residential
objects inaccessible to people in wheelchairs. What
does it look like in practice?

In order to assess the efficiency of introducing building
regulations and conveniences in access to objects for
the disabled, we must analyze access to an objectin a
broader spectrum — an approach road and path to a
building in the first place. The seat of Swigtokrzyskie
District Architects’ Chamber has received a letter
addressed by the local association of the disabled*
where — apart from several examples of new objects
which do not take the binding regulations of the building
code into consideration — they indicated a lack of
adjustment of road and pavement ilts in the city centre.
This range concerned pedestrian and vehicular routes
and pavements in the very centre as well as park paths
directly connected with pavements by the main
promenade. A charge of the bad adjustment of the
public space concerned a pavement and path surface
tilt exceeding 6%. We ought to mention that a normative
value which does not exceed 6% concerns a
longitudinal inclination of the pavement surface and
results from Sec. 45 of the regulation on the technical
conditions of public roads and their location3. The
legislator did not predict special cases, such as the
topographical conditions in the cities, allowing for ramps
with an inclination up to 10% as an exchangeable
solution in certain cases. In compact central
development, it is an absurd entry. In Kielce, Tarnéw or
Rzeszow, ground inclinations in the centres easily
exceed 10%, while the difference between the level of

the highest and lowest street in Bielsko-Biata reaches

Przyktady poprawnego wykonania wejs¢ do budynkow /
An example of a properly constructed entrance to a building

PARTER

POW. NETTO 68,7m*

ale takze, a czasami przede wszystkim do otoczenia; chodnikéw, ulic, dziel-
nicy. | sg to aspekty, ktérych nie da sie zmieni¢ ,wtasciwymi” zapisami.
Drugim problemem dotyczgcym dostepu 0séb na wozkach inwalidzkich
w strefie srodmiejskiej jest dostosowanie do wymagan budowlanych no-
wych i przebudowywanych budynkéw uzytecznosci publicznej (ustugo-
wych, handlowych, biurowych itd.) oraz mieszkalnych wielorodzinnych
znajdujgcych sie w obrebie zwartej zabudowy miejskiej.

Zapewnienie dostepu dotyczy przede wszystkim istniejgcych budynkow
przeznaczonych do przebudowy, modernizacji lub zmiany sposobu uzyt-
kowania, a takze matych budynkoéw kilkukondygnacyjnych w zabudowie
pierzejowej. W przypadku tych pierwszych prawie zawsze wystepuije pro-
blem réznicy poziomu posadzki parteru w stosunku do chodnika przy wej-
Sciu do budynku. W niektorych budynkach réznica poziomow migdzy
chodnikiem a posadzkg pomieszczenia ogranicza sie do wysokiego pro-
gu lub jednego stopnia, ale w wigkszosci przypadkéw w istniejgcych ka-
mienicach, zeby dostac sie na poziom parteru trzeba pokonac kilka stop-
ni. Juz dostosowanie samego wejscia jest zabiegiem trudnym i skompli-
kowanym konstrukcyjnie, o ile w ogdle nie wykluczonym. Zapisy par. 55
rozporzadzenia o warunkach technicznych jakim powinny odpowiadac¢ bu-
dynki i ich usytuowanie?, sg bezwzgledne. W budynkach uzytecznosci pu-
blicznej osobom niepetnosprawnym nalezy umozliwi¢ dostep na wyzsze
kondygnacje z pomieszczeniami uzytkowymi, z ktérych te osoby moga ko-
rzysta¢. Zatozenia czynione przez Projektanta lub Inwestora, wykluczajg-
ce dostep 0sob niepetnosprawnych do wybranej kondygnaciji lub pomiesz-
czenia, ktérego przeznaczenie mozna uznac¢ za ustugowe, handlowe czy
biurowe jest nieakceptowane i odrzucane w postepowaniu w sprawie wy-
dania pozwolenia na budowe przez organ administracji budowlanej. Na-
wet pomieszczenia z dostepem ograniczonym, np. pomieszczenia banku
strefy zamknigtej dla 0séb nieupowaznionych wymagajg w razie zatozenia
braku dostepu dla niepetnosprawnych, wystgpienia do Ministra Infrastruk-
tury o odstepstwo od warunkow technicznych, a uzyskanie takiego odstep-
stwa jak wiadomo wigze sie ze ztamaniem Art. 9 Prawa Budowlanego'. Nie-
mniej odstgpstwa takie sg przez ministerstwo wydawane.

Dostep do kondygnacji z pomieszczeniami uzytkowymi, z ktérych mogg
korzysta¢ osoby niepetnosprawne, nie zawsze wymaga montazu windy.
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440 m! ltis difficult to imagine the compact city centres
dissected by a network of ramps and access paths, not
to mention the historical Old Towns. Showing this
contradiction does not aim at criticizing the regulations
or suggesting further changes in building standards.
The objective of this article is to signal and understand
the fact that the problems of disabled people’s access
to objects are not restricted to a building itself — they are
also, sometimes first and foremost, related to the
surroundings, pavements, streets, districts. These
aspects cannot be changed by “suitable” legal entries.
Another problem concerning the access of people in
wheelchairs in the central zone is adjustment to the
building requirements of new and rebuilt public (service,
commercial, office) buildings and residential multifamily
ones found within compact urban development.
Guaranteed access mostly concerns the existing
buildings meant for reconstruction, modernization or
altered usage as well as little buildings with several
storeys in frontage development. The first case usually
means a problem with a difference in the level of the
ground floor in relation to the pavement at the entrance
to a building. In some buildings, the difference in levels
between the pavement and the room floor is confined
to a high threshold or one stair but in most cases of the
existing tenements one has to climb several stairs in
order to get to the ground floor level. As far as
construction is concerned, the adjustment of the
entrance itself is a difficult and complicated or even
impossible operation. Sec. 55 of the regulation on the
technical conditions of buildings and their location? are
severe. In public buildings, disabled people must have
access to higher storeys with usable rooms they may
visit. An assumption of the Designer or Investor,

excluding disabled people’s access to a chosen storey
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W niskich budynkach — parterowych, dwu- i niektérych trzykondy-
gnacyjnych, przepisy dopuszczajg zastosowanie urzadzen tech-
nicznych umozliwiajgcych osobom na wozkach dostgp do poszcze-
goélnych kondygnaciji. Moga to by¢ platformy i krzesetka przezna-
czone do montazu na balustradach schodowych lub platformy
zewnetrzne obudowane. Doswiadczenie pokazuje, ze czesto brak
jest mozliwosci technicznych do montazu takich urzgdzen - klatki
schodowe sg za waskie, konstrukcja scian jest nieprzystosowana
do przenoszenia obcigzen z platformy, a do montazu platform ze-
wnetrznych w Scistej zabudowie srodmiejskiej czesto brakuje miej-
sca. Poza tym zwtaszcza platformy i krzesetka schodowe sg nieprak-
tyczne w uzytkowaniu i Inwestorzy montujg je czesto z obowigzku
spetnienia wymogow ustawowych, a nie utatwienia dostepu dla nie-
petnosprawnych.

Kwestia dostepu dla oséb na wozkach inwalidzkich komplikuje sie
w wyzszych budynkach uzytecznosci publicznej, zaréwno w budyn-
kach istniejgcych, jak i nowo realizowanych budynkach o niewielkiej
powierzchni zabudowy, ktérych w ciasnej zabudowie srédmiejskiej
jest niemato. Zgodnie z par. 54 rozporzgdzenia o warunkach technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie? dostep
dla niepetnosprawnych do kondygnacji uzytkowych musi posiada¢
m.in. kazdy budynek uzytecznosci publicznej (ustugowy, handlowy,
biurowy itd.) i mieszkalny wielorodzinny, w ktorym réznica pozioméw
miedzy pierwszg a najwyzszg kondygnacja przekracza 9,5 m. W prak-
tyce oznacza to konieczno$¢ montazu windy w kazdym budynku
o czterech i wiecej kondygnacjach, a nawet budynkach ustugowych
trzykondygnacyjnych o wysokosci kondygnaciji ponad 3,2 m, ktérych
w zabudowie srodmiejskiej jest zazwyczaj wiecej. Niewatpliwie winda
jest pozgdana i przydatna w kazdym budynku wielokondygnacyjnym
nie tylko dla oséb niepetnosprawnych, ale w wielu budynkach w za-
budowie srédmiejskiej jej montaz jest bardzo trudny lub niemozliwy.
W niewielkich kamienicach w zabudowie pierzejowej o powierzchni
zabudowy ponizej 100 m? winda wraz z holem i klatkg schodowg mo-
ze zajmowac do 50% powierzchni uzytkowej na kondygnaciji. Ponad-

to usytuowanie pionu komunikacyjnego przy Scianie zewnetrznej fron-

or room whose purpose may be acknowledged as service,
commercial or office, is unaccepted and rejected while
considering the issue of a construction permit by an organ of
the building administration. Even rooms with limited access,
e.g. those of a bank in a zone closed for unauthorized
persons, require a request made to the Minister of
Infrastructure for withdrawing from technical conditions in the
case of the assumed lack of access for the disabled. As we
all know, getting such a withdrawal means violating Art. 9 of
the Building Code’. Nevertheless, such withdrawals are
issued by the Ministry.

Handicapped people’s access to storeys with usable rooms
does not always require the installation of a lift. In low (one-,
two- and some three-storey) buildings, the regulations allow
for the application of technical devices helping people in
wheelchairs move to individual storeys. They may be
platforms and small chairs installed on the stair balustrades
or external encased platforms. Experience indicates that there
are often no technical possibilities of installing such devices
—the staircases are too narrow, the construction of the walls
cannot bear burdens from a platform, there is too little room
to install external platforms in compact central development.
Besides, especially stair platforms and small chairs are
impractical in use —the Investors often install them out of duty
to satisfy the statutory requirements, not to make access for
the disabled easier.

The question of access for those in wheelchairs gets more
complicated in taller public buildings, both in the existing and
the newly implemented ones with a small development area
—there are quite a few of them in tight central development.
According to Sec. 54 of the regulation on the technical
conditions of buildings and their locationz, disabled people’s
access to usable storeys must be guaranteed in every public
(service, commercial, office) and residential multifamily

building where the difference in levels between the lowest and

towej lub podworzowej zabiera cenng przestrzen mozliwg
do naturalnego doswietlenia. W budynkach istniejgcych
przeznaczonych do przebudowy, w ktérych wymog monta-
zu windy tez jest obowigzkowy, dochodzg problemy mozli-
wosci konstrukeyjnej przebudowy. W wielu wypadkach koszt
modyfikacji konstrukcji budynku, wynikajacy z koniecznosci
montazu szybu windowego jest tak wysoki, ze uzasadnione
i bardziej optacalne jest wyburzenie obiektu i budowa nowe-
go budynku od podstaw.

Konstrukcja zapisow polskiego Prawa Budowlanego' i wa-
runkéw technicznych? jest tak skonstruowana, ze zmusza
wiasciciela matej prywatnej kamienicy przeznaczonej np.
na jego wiasne biuro, do montazu windy dla niepetnospraw-
nych, mimo ze dostepu dla niepetnosprawnych na wyzsze
kondygnacije sie nie przewiduje, a samemu wiascicielowi
winda niekoniecznie bedzie potrzebna. Warto podkresli¢, ze
montaz windy to oprdcz straty cennej powierzchni uzytko-
wej na kondygnacjach powoduje réwniez wysokie naktady
przy realizaciji, zwtaszcza w stosunku do warto$ci catego nie-
wielkiego budynku, a takze pézniejsze koszty utrzymania
i eksploatacii.

Podsumowujgc, nalezy stwierdzi¢, ze nie wszystkie przypad-
ki i sytuacje dotyczace utatwien dla niepetnosprawnych da
sie przewidzie¢ i zapisa¢ prawem czy odpowiednimi rozpo-
rzgdzeniami. Niektore miejsca i zwigzane z nimi mozliwosci
dostepu 0sdb na wozkach inwalidzkich warunkuje natura,
topografia uksztattowania terenu, zabytkowa struktura tkan-
ki miejskiej czy charakter zabudowy. W niektorych przypad-
kach dotyczgcych zwtaszcza matych obiektéw architekto-
nicznych nalezatoby w ogodle rozwaza¢ zasadnos¢ zapew-
nienia dostepu zgodny z obowigzujgcym prawem, albo
prawo powinno uwzglednia¢ takie szczegolne przypadki,
dajgc mozliwos¢ zastosowania rozwigzan alternatywnych
badz odstepstw. Na pewno w wielu przypadkach mozliwo-
$ci i sposob zapewnienia dostepu dla niepetnosprawnych
muszg by¢ rozpatrywane indywidualnie.
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the highest storey exceeds 9.5 m. In practice, it means a necessity to
install a lift in every building which has four or more storeys, even in
service three-storey buildings where the height of the storeys exceeds
3.2 m - there are usually more of them in central development.
Undoubtedly, a lift is desirable and useful in every multistorey building
not only for the disabled but in many buildings in central development
the installation is very difficult orimpossible. In little tenements in frontage
development where the area is below 100 m2, a lift together with the hall
and the staircase may occupy up to 50% of the usable area on a storey.
Moreover, the situation of the transport riser at the front or courtyard
external wall takes a valuable space which could be naturally illuminated.
In some existing buildings meant for rebuilding, where the installation of
aliftis required too, constructional problems appear. In many cases, the
cost of modifying the construction of a building which results from a
necessity to install a lift shaft is so high that it is more justified and profitable
to demolish an object and raise a new building from the foundations.
The regulations of the Polish Building Code! and technical conditions?
are constructed so as to force the owner of a small private tenement
meant for his own office etc. to install a lift for the disabled even though
their access to higher storeys is not planned and the owner himself does
not need a lift at all. We should emphasize the fact that the installation of
a lift causes the loss of a precious usable area on the storeys as well as
high expenditure on the implementation, especially in relation to the value
of a whole little building as well as the further costs of maintenance and
operation.

To sum up, we should say that not all the cases and situations concerning
conveniences for the disabled can be predicted and regulated by the law.
Certain places and related possibilities of access for people in
wheelchairs are conditioned by nature, topography, relief, the historical
structure of urban tissue or the character of development. In some cases,
especially those concerning small architectural objects, we should
consider the general plausibility of guaranteed access in accordance with
the binding law, or the law ought to allow for such special cases facilitating
the application of alternative solutions or retractions. For certain, under
specific circumstances, possibilities and manners of guaranteeing access
for the disabled must be examined individually.
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