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Tresé¢ pytania:

Zaprojektowalismy budynek blizniaczy, w ktérym jedna czes¢ blizniaka ma dwa mieszkania a druga
posiada mieszkanie i jeden lokal ustugowy (powyzej 30%). Jedna czes¢ blizniaka od drugiej jest
oddylatowana. Mamy wiec tqcznie ukfad trzech mieszkari i jednego lokalu ustugowego w dwédch
przylegajgcych do siebie budynkach w zabudowie blizniaczej. Oba budynki w zabudowie blizniaczej sq
odrebne funkcjonalnie i posiadajg rézne rzuty kaidej z dwoch kondygnacji — nie sq lustrzanymi
odbiciami i stykajq sie jednq Sciang tworzqc jedng bryte budynku.

Starostwo poddaje pod wqtpliwos¢ powyzsze rozwigzanie twierdzqc, iz nie jest to zabudowa blizniacza
i zmusza inwestora w wydanym postanowieniu do zmiany WZ a w niej wykreslenia ztéw w ,,zabudowie
blizniaczej” oraz zmiany projektu budowlanego w tym zakresie.

PROJEKTOWANE BUDYNKI W ZABUDOWIE BLIZNMIACZE )

Podstawy prawne:

[1] USTAWA z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

Art. 3. llekro¢ w ustawie jest mowa o:

{...)

2a) budynku mieszkalnym jednorodzinnym — naleZy przez to rozumieé¢ budynek wolno stojgcy albo budynek
w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy
konstrukcyjnie samodzielnq catos¢, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni cafkowitej nieprzekraczajgcej 30%
powierzchni catkowitej budynku;
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[2] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie

$217. 1. W budynkach ZL IV i ZL V klasa odpornosci ogniowej przegrod wewnetrznych oddzielajgcych mieszkania
lub samodzielne pomieszczenia mieszkalne od drég komunikacji ogbinej oraz od innych mieszkan
i samodzielnych pomieszczeri mieszkalnych, z zastrzeZeniem § 216 ust. 1, powinna wynosic co najmniej:

1) dla scian w budynku:

a) niskim i sredniowysokim — E | 30,

b) wysokim i wysokosciowym — E | 60;

2) dla stropéw w budynku zawierajgcym 2 mieszkania — R E I 30.

2. Klasa odpornosci ogniowej Sciany oddzielajqcej segmenty jednorodzinnych budynkéw ZL IV: blizniaczych,
szeregowych lub atrialnych, powinna wynosic co najmniej — R E 1 60.

[3] Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Art. 52. 1. Ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego nastepuje na wniosek inwestora.

2. Whniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego powinien zawierac:

{...)

2) charakterystyke inwestycji, obejmujgcg:

(...)

b) okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw projektowanych obiektow budowlanych oraz
powierzchni terenu podlegajgcej przeksztatceniu, przedstawione w formie opisowej i graficznej,

{...)

Art. 54. Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego okresla:

1) rodzaj inwestycji;

2) warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce z przepisow
odrebnych, a w szczegdinosci w zakresie:

a) warunkéw i wymagari ochrony i ksztaftowania tadu przestrzennego,

b) ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspéiczesnej,
c) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji,

d) wymagarn dotyczgcych ochrony intereséw oséb trzecich,

e} ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych;

{...)

Art. 64. 1. Przepisy art. 51 ust. 3, art. 52, art. 53 ust. 3—-5a i 5d-5f, art. 54, art. 55 i art. 56 stosuje sie odpowiednio
do decyzji o warunkach zabudowy.

[4] Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego

Art. 7. W toku postepowania organy administracji publicznej stojg na strazy praworzqdnosci, z urzedu lub na
wniosek stron podejmujg wszelkie czynnosci niiezbedne do dokfadnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz do
zatatwienia sprawy, majgc na wzgledzie interes spofeczny i stuszny interes obywateli.

Art. 7a. § 1. JeZeli przedmiotem postepowania administracyjnego jest natoZenie na strone obowigzku bqdz
ograniczenie lub odebranie stronie uprawnienia, a w sprawie pozostajq wgtpliwosci co do tresci normy prawne;j,
waqtpliwosci te sq rozstrzygane na korzys¢ strony, chyba Ze sprzeciwiajq sie temu sporne interesy stron albo
interesy 0s6b trzecich, na ktére wynik postepowania ma bezposredni wplyw.

§ 2. Przepisu $§ 1 nie stosuje sie:

1) jeieli wymaga tego wazny interes publiczny, w tym istotne interesy paristwa, a w szczegélnosci jego
bezpieczenstwa, obronnosci lub porzgdku publicznego;

2) w sprawach osobowych funkcjonariuszy oraz Zotnierzy zawodowych,

{..)

Art. 113. § 2. Organ, ktory wydat decyzje, wyjasnia w drodze postanowienia na zqdanie organu egzekucyjnego
lub strony wqtpliwosci co do tresci decyzji.

Opinia Zespotu Rzeczoznawcéw przy MPOIA RP:
Zagadnienie ,,zabudowy blizniacze]” zostato juz rozwiniete w Opinii nr ZR 117. Prawo budowlane oraz
jego akty wykonawcze istotnie nie zawieraja definicji ,,zabudowy blizniaczej”, jednak to okreslenie
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pojawia si¢ w nich wylacznie w odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej (art. 3. 2a Ustawy Prawo
budowlane oraz w § 217. 2. Rozporzadzenia o WT). Tylko jeden z opisanych budynkéw jest budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, drugi natomiast jest budynkiem mieszkalno-ustugowym (a nie
jednorodzinnym). Brak jest podstaw by stosowa¢ okreélenie ,,zabudowa blizniacza” do zestawionych
ze sobg budynkéw innych niz jednorodzinne.

Na podstawie przestanych materiatéw nie da sig stwierdzi¢, czy budynki o tak rozwigzanych funkcjach sg
zgodne z decyzjg 0 WZ ani tez, czy dopuszcza sie realizacje budynkéw tylko w zabudowie blizniacze;j.
Nalezy zauwazy¢, ze zaréwno wniosek o wydanie decyzji o WZ, jak i decyzja o WZ powinny precyzowaé
zaréwno rodzaj zabudowy, jak i funkcje potencjalnych budynkéw.

Jezeli zapisy decyzji o WZ s3 w tym zakresie niejasne albo nieprecyzyjne, zaleca sie, zgodnie z art. 113.
§ 2. kpa, wystgpienie do Organu wydajgcego o wyjasnienie.

Zacytowany w dalszej tresci pytania wyrok WSA we Wroctawiu odnosi sie do nieaktualnej juz tresci
kpa. Obecnie wprowadzony zostat art. 7a., ktéry precyzuje, kiedy watpliwosci powinny zostaé
rozstrzygane na korzy$¢ strony — kluczowa przestanka jest zaistnienie ,watpliwoéci co do treéci normy

prawnej”.
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Koordynator Zespotu Rzeczoznawcow Przewodniczacy Rady

przy Radzie Matopolskiej Okregowej IARP Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP

Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wyktadni przepiséw prawa i nie moze by stosowany jako podstawa prawna do
rozstrzygniec w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w opracowaniach zespofow problemowych oraz
w stanowiskach i komunikatach Rady Mafopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP nalezy traktowaé joko materiat
pomocniczy.





