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Tres¢ pytan:

1. Prosze o opinie dotyczgcq wymaganych przepisami odlegtosci projektowanych budynkéw o konstrukcji drewnianej od
granicy z sqsiedniq dziatkq niezabudowang. Czy projektujgc na wiasnej dziatce budynek o konstrukcji drewnianej
w odlegfosci 4m od granicy z dziatkq niezabudowang, zgodne z Warunkami Technicznymi bedzie twierdzenie, Ze na
sqgsiedniej dziatce ,moie w przyszfoici powstac obiekt drewniany i wtedy sqsiad bedzie musiat odsuwac sie swoim
budynkiem drewnianym na odlegtos¢ 12 m od granicy, aby spefni¢ wymég 16m od innego obiektu drewnianego”? Czy
moze przepisy Warunkéw Technicznych dotyczqce odlegtosci wynikajgcych réwniez z ochrony ppoz. powinny dotyczyé
tylko obiektéw istniejqcych, bo przeciez na sgsiedniej dziatce taki budynek moze nigdy nie powstac?

2. Czy sprawa powyzszych wymaganych odlegfosci moze byé analogiczna do weryfikowania, czy nowopowstajgcy obiekt
bedzie zacieniat pomieszczenia w budynku, ktéry moze potencjalnie powsta¢ na sqsiedniej dziatce? W tej kwestii znalez¢
mozna orzecznictwa sgdéw, ktére jasno swiadczg o tym, ze zacienianie czy przestanianie moze dotyczy¢ tylko budynkéw
juz istniejgcych.

Podstawa prawna:
1] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U.2019.1065 z dnia 2019.06.07 z p6in. zm
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie [WT]
§ 12. ust. 1. Jezeli z przepiséw § 13, 19, 23, 36, 40, 60 i 271-273 lub przepiséw odrebnych okreslajacych dopuszczalne
odlegtoéci niektérych budowli od budynkdéw nie wynikajg inne wymagania, budynek na dziatce budowlanej nalezy
sytuowaé w odlegtosci od granicy tej dziatki w odlegtosci nie mniejszej niz:
Pkt 1) 4 m — w przypadku budynku zwrdconego $ciang z oknami lub drzwiami w strone tej granicy;
Pkt 2) 3 m —w przypadku budynku zwréconego $ciang bez okien i drzwi w strone tej granicy.
(...)
Usytuowanie budynkéw z uwagi na bezpieczeristwo pozarowe
§ 271. Ust. 1. Odleglos¢ miedzy zewnetrznymi $cianami budynkéw niebedacymi $cianami oddzielenia
przeciwpozarowego, a majgcymi na powierzchni wiekszej niz 65% klase odpornosci ogniowej (E), okreslong w § 216
ust. 1 w 5 kolumnie tabeli, nie powinna, z zastrzezeniem ust. 2 i 3, by¢ mniejsza niz odlegtos¢ w metrach okreslona
w ponizszej tabeli:
Fragment ww. tabeli w zakresie budynkow ZL:

Rodzaj budynku min. odlegtos¢ w metrach

Z1-7ZL 8m
Ust. 2. Jezeli jedna ze scian zewnetrznych usytuowana od strony sasiedniego budynku lub przekrycie dachu jednego z
budynkdw jest rozprzestrzeniajgce ogieri, wéwczas odlegtos¢ okreslong w ust. 1 nalezy zwiekszy¢ o 50%, a jezeli dotyczy
to obu $cian zewnetrznych lub przekrycia dachu obu budynkéw — 0 100%.
Ust. 3. Jezeli co najmniej w jednym z budynkdéw znajduje sie pomieszczenie zagrozone wybuchem, wéwczas odlegtosé
miedzy ich zewnetrznymi $cianami nie powinna by¢ mniejsza niz 20 m.
Ust. 4. lezeli éciana zewnetrzna budynku ma na powierzchni nie wigkszej niz 65%, lecz nie mniejszej niz 30%, klasg
odpornosci ogniowej (E), okredlong w § 216 ust. 1w 5 kolumnie tabeli, wowczas odlegtosé miedzy tg sciang lub jej czescig
a sciang zewnetrzng drugiego budynku nalezy zwigkszy¢ w stosunku do okredlonej w ust. 1i 2 o 50%.
Ust. 5. Jezeli éciana zewnetrzna budynku ma na powierzchni mniejszej niz 30% klase odpornosci ogniowej (E), okreslong
w § 216 ust. 1 w 5 kolumnie tabeli, wéwczas odlegtos$é miedzy ta $ciang lub jej czescig a sciang zewnetrzng drugiego
budynku nalezy zwiekszy¢ w stosunku do okreslonej w ust. 112 o 100%.
Ust. 6. Odlegtoé¢ miedzy scianami zewnetrznymi budynkéw lub czesciami tych $cian moze by¢ zmniejszona o 50%,
w stosunku do okreslonej w ust. 1-5, jezeli we wszystkich strefach pozarowych budynkéw, przylegajacych odpowiednio
do tych scian lub ich czesci, sa stosowane stafe urzadzenia gasnicze wodne.
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Ust. 7. Odlegtos¢ od sciany zewnetrznej budynku lub jej czesci do $ciany zewnetrznej drugiego budynku moze byé
zmniejszona o 25%, w stosunku do okreslonej w ust. 1-5, jezeli we wszystkich strefach pozarowych budynku,
przylegajgcych odpowiednio do tej sciany lub jej czesci, s stosowane state urzadzenia gasnicze wodne.

(...

Ust. 9. Odlegtosci, o ktérych mowa w ust. 1, dla budynkéw wymienionych w § 213, bez pomieszczeri zagrozonych
wybuchem, moina zmniejszy¢ o 25%, jezeli sg zwrdcone do siebie S$cianami i dachami z przykryciami
nierozprzestrzeniajgcymi ognia, niemajacymi otwordw.

Ust. 10. W pasie terenu o szerokosci okreslonej w ust. 1-7, otaczajacym sciany zewnetrzne budynku, niebedgce scianami
oddzielenia przeciwpozarowego, $ciany zewnetrzne innego budynku powinny spetnia¢ wymagania okreslone w § 232
ust. 41 5 dla $cian oddzielenia przeciwpozarowego obu budynkow.

Ust. 11. Wymaganie, o ktérym mowa w ust. 10, dotyczy pasa terenu o szerokosci zmniejszonej 0 50% w odniesieniu do
tych Scian zewnetrznych obu budynkéw, ktére tworzg miedzy sobg kat 60° lub wiekszy, lecz mniejszy niz 120°.

Ust. 12. Wymaganie, o kiérym mowa w ust. 10, nie dotyczy budynkdw, ktore:

Pkt 1) s oddzielone od siebie iciang oddzielenia przeciwpozarowego, spetniajacg dla obu budynkéw wymagania
okreslone w § 232 ust. 4 5, z zastrzezeniem § 218, lub

Pkt 2) majg $ciany zewnetrzne tworzace miedzy sobg kat nie mniejszy niz 120°.

§ 272. Ust. 1. Odlegtodé Sciany zewnetrznej wznoszonego budynku od granicy sgsiedniej niezabudowanej dziatki
budowlanej powinna wynosi¢ co najmniej potowe odlegtosci okreslonej w § 271 ust. 1-7, przyjmujac, ze na dziatce
niezabudowanej bedzie usytuowany budynek o przeznaczeniu okreslonym w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, przy czym dla budynkéw PM nalezy przyjmowac, ze bedzie on miat gesto$¢ obcigzenia ogniowego strefy
pozarowej Q wigkszg od 1000 MJ/m?, lecz nie wigksza niz 4000 MJ/m?, a w przypadku braku takiego planu — budynek
ZL ze $ciang zewnetrzng, o ktérej mowa w § 271 ust. 1.

Ust. 2. Budynki mieszkalne jednorodzinne, rekreacji indywidualnej oraz budynki mieszkalne zagrodowe i gospodarcze,
ze $cianami i dachami z przekryciami nierozprzestrzeniajgcymi ognia, powinny by¢ sytuowane w odlegtosci nie mniejszej
od granicy sasiedniej, niezabudowanej dziatki, niz jest to okreslone w § 12.

Opinia Zespotu Rzeczoznawcow:

Ad 1. Przy lokalizacji projektowanego budynku na dziatce nalezy wzigé pod uwage wszystkie cechy tego budynku tj.:
materiaty z jakich zostanie wykonany, jego gabaryt, wielko$¢ otwordw na elewacji, funkcje budynku i wszystkie inne
cechy obiektu, ktére sa istotne z punktu widzenia przepiséw dotyczacych jego lokalizacji. Nastepnie halezy
przeanalizowac¢ wszystkie przepisy zwigzane z lokalizacja tego obiektu i uwzglednic je w projekcie.

Z uwagi na ogromna skale omawianego zagadnienia w niniejszej opinii ograniczono sie jedynie do budynkow
wymienionych w § 272 ust. 2 WT [1] — sa to budynki mieszkalne jednorodzinne, rekreacji indywidualnej oraz budynki
mieszkalne zagrodowe i gospodarcze.

Rozpatrywane w niniejszej opinii odlegtosci projektowanych ww. budynkéw o konstrukeji drewnianej od granicy
z sgsiednig niezabudowang dziatka regulowane sg przepisami wymienionymi powyzej jako podstawa prawna niniejszej
opinii.

1.1. Minimalna odlegto$é od granicy dziatki budynku o konstrukcji drewnianej

Zgodnie z § 272 ust. 2. WT [1] ,Budynki mieszkalne jednorodzinne, rekreacji indywidualnej oraz budynki mieszkalne
zagrodowe | gospodarcze, ze Scianami i dachami z przekryciami nierozprzestrzeniajgcymi ognia, powinny by¢ sytuowane
w odlegtosci nie mniejszej od granicy sgsiedniej, niezabudowanej dziatki, niz jest to okres$ione w § 12”.

Z tego przepisu wynika, ze wymienione powyzej budynki, jezeli posiadaja $ciany nie rozprzestrzeniajace ognia oraz dachy
z przekryciami nierozprzestrzeniajgcymi ognia moga by¢ sytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz okreslone w § 12
ust. 1. pkt 1, pkt 2 WT [1].

W budynku o konstrukcji drewnianej istnieje wiele sposobdéw wykonania $cian spetniajacych wymdg NRO
{nierozprzestrzeniajacych ognia). Mozna stosowaé kompletne systemy do zabezpieczania wyrobdéw z drewna przed
dziataniem ognia — np. impregnaty techniczne do drewna. Niezwykle istotne jest w tym przypadku, aby zastosowane
technologie zabezpieczen posiadaty niezbedne dokumenty (np. swiadectwo lub opinia ITB) potwierdzajgce spetnienie
wymogu NRO dla zabezpieczanych elementéw budynku.

1.2. Jakie budynki nalezy przyjac dla potencjalnej zabudowy na sasiedniej niezabudowanej dziatce

Pozostate wymogi przepiséw dla odlegtosci projektowanych budynkdéw (réwniez o konstrukcji drewnianej) od granicy
z sgsiednia niezabudowang dziatkg wynikaja z § 272 ust. 1. WT [1], ktéry to przepis zobowiazuje projektanta do
zachowania co najmniej potowy odlegtosci ,okreslonej w § 271 ust. 1-7, przyjmujac, ze na dziatce niezabudowanej
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bedzie usytuowany budynek o przeznaczeniu okreslonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, przy
czym dla budynkéw PM nalezy przyjmowac, ze bedzie on miat gestosc obcigzenia ogniowego strefy pozarowej Q wieksza
od 1000 MJ/m?, lecz nie wieksza niz 4000 MJ/m?, a w przypadku braku takiego planu — budynek ZL ze éciang zewnetrzna,
o ktérej mowa w § 271 ust. 1”.
Powyzej cytowany przepis dosy¢ precyzyjnie okresla, jakie budynki nalezy przyja¢ dla potencjalnej zabudowy na
sasiedniej niezabudowanej dziatce. Sa to:

— budynek o przeznaczeniu okreslonym w MPZP {przy czym dla budynkdw PM nalezy przyjmowaé, ze bedzie on miat

gestos¢ obcigzenia ogniowego strefy pozarowej Q wieksza od 1000 MJ/m?, lecz nie wieksza niz 4000 MJ/m?),
— a w przypadku braku takiego planu —budynek ZL ze $ciang zewnetrzna, o ktérej mowa w § 271 ust. 1.

Z racji tego, ze w przepisie tym nie znalazly sie zadne obostrzenia dla przewidzianych MPZP budynkow ZL, ktdre
wymagatyby zwiekszenia odlegtosci ponad odlegtosé wymieniong w § 271 ust. 1 pomiedzy zewnetrznymi $cianami
budynkéw ZL—ZL — jako odlegtos¢ dla budynkéw ZL przewidywanych na sasiedniej niezabudowanej dziafce nalezy
przyjmowac odlegtos¢ 8 m od projektowanego budynku, lub wieksza po réwnoczesnym spetnieniu wszystkich
ponizszych wymogodw ppoz. dla budynku projektowanego na wtasnej dziatce.

Oznacza to, ze jezeli sgsiednia dziatka jest niezabudowana, dla potencjalnego budynku na tej dziatce przyjmujemy odlegiosé
4m od granicy z dziatkg, na ktdrej lokalizowany jest projektowany budynek. Wyjatek stanowi sytuacja, w ktérej w MPZP
okreslono zabudowe sgsiednie] dziatki jako budownictwo drewniane, ze $cianami nie posiadajacymi parametru NRO itp.

Z kolei dla budynku projektowanego minimalna odlegtos¢ od granicy dziatki jest okre$iona w § 12 Ust. 1. Pkt 1 Pkt 2 WT
[1], ewentualnie odlegtosé ta powiekszona bedzie w oparciu o wymogi § 271 WT [1], po uwzglednieniu okreslonych w
Projekcie Budowlanym parametréw budynku projektowanego na wtasnej dziatce.

1.3. Wymogi ppoz. dla budynku projektowanego na wiasnej dziatce
Wymogi ppoz. dla budynku projektowanego na wiasnej dziatce okreslajgce minimalng odlegtos¢ od budynkdw na
sgsiedniej dziatce regulowane s3 przepisem § 271 WT [1].

Nalezy przeanalizowac budynek pod kgtem:

ust. 1. $cian budynku niebedgcych $cianami oddzielenia przeciwpozarowego, a majacych na powierzchni wiekszej
niz 65% klase odpornosci ogniowej (E), okreslong w § 216 ust. 1 w 5 kolumnie tabeli;
ust. 2. scian zewnetrznych budynku rozprzestrzeniajacych ogieri usytuowanych od strony sasiedniego budynku lub
przekrycia dachu rozprzestrzeniajgcego ogien;

- ust. 3. pomieszczenia zagrozonego wybuchem w projektowanym budynku;

— ust. 4. scian zewnetrznych budynku o powierzchni nie wiekszej niz 65%, lecz nie mniejszej niz 30%, majacych klase
odpornosci ogniowej (E), okreslong w § 216 ust. 1 w 5 kolumnie tabeli;

— ust. 5. scian zewnetrznych budynku o powierzchni mniejszej niz 30% majacych klase odpornosci ogniowej (E),
okreslong w § 216 ust. 1 w 5 kolumnie tabeli;
ust. 6. i 7. zastosowania w budynku statych urzadzen gasniczych wodnych;

— ust. 9. écian i dachéw z przekryciami nierozprzestrzeniajgcymi ognia, niemajacymi otwordéw;

— ust. 10. i 11. pasa terenu o szeroko$ci okreslonej w ust. 1-7, ktdry otacza sciany zewnetrzne budynku, niebedgce
scianami oddzielenia przeciwpozarowego;

— zastosowania rozwigzan wymienionych w ust. 12;
i ewentualnie innych wymogdw wynikajacych z potgczenia powyzszych.

Ad 2. Sprawa rozpatrywanych w pkt 1 odlegtosci projektowanych budynkéw o konstrukcji drewnianej od granicy
z sgsiednig dziatkg niezabudowang nie jest analogiczna do sprawy weryfikowania czy nowopowstajgcy obiekt bedzie
zacieniat pomieszczenia w nieistniejgcym budynku, ktéry moze potencjalnie powstac na sgsiedniej dziatce. Wynika to
z faktu, ze dla kazdej z tych spraw obowiazujg inne przepisy Rozporzadzenia WT [1].

Nie mniej jednak przy analizie nastonecznienia i przestaniania wykonywanej dla sasiednie] dziatki (opracowywanej na
etapie procedury uzyskania pozwolenia na budowe) rzeczywiscie nie wystepuje koniecznos$¢ uwzgledniania w analizie
hipoteczne] zabudowy lub hipotetycznego zainwestowania na tej dziatce sasiedniej, co zostato potwierdzone
np. w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego IISA/Kr 1061/19.

Kluczowa sentencje tego wyroku zamieszczono ponizej:
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Poglady te Sad rozpoznajacy sprawg w calosci aprobuje. Diatego tez brak
podstaw prawnych, aby uzaleznia¢ parametry i usytuowanie budynku, ktérego
dotyczy kontrolowane postepowanie administracyjne, od przysziej inwestycji na
sgsiedniej niezabudowanej dzialce, w sposob przyjety przez organ Il instancii, ti. bez
odniesienia do wskazania jakie konkretnie przepisy zostaly naruszone. Natomiast
jesli chodzi o przepisy dotyczgce przestaniania, czy zacienienia, to mogg byé one
naruszone jedynie w przypadku istnienia obiektu budowlanego na sasiedniej dzialce,
a nie w przypadku dziatki niezabudowanej, ktéra zabudowana dopiero moze byé w
przysztosci. Diatego przy ocenie usytuowania obiektu, ktérego dotyczy
postepowanie, organ winien w ponownym postgpowaniu rozwazyé, nie kwestie
zacienienia, czy przestaniania dziatki nr 288 ale czy spefnione s warunki o ktérych
stanowi § 272 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie, kidry to przepis dotyczy odleglosci zewnetrznej sciany sytuowanego
budynku w odniesieniu do granicy sgsiedniej dziakki, ktéra nie jest zabudowana.

Wynikiem takiej analizy nastonecznienia i przestaniania dla sgsiedniej niezabudowanej dziatki moze by¢ nie objecie lub

objecie tej dziatki obszarem oddziatywania projektowanego obiektu.

(KS, KD)

Upiasade Abozuista y

arch. Marek Kaszynski
Przewodniczacy Rady
Matopolskiej Okregowej Izby Architektow RP

arch. Wojciech Dobrzanski
Koordynator Zespotu Rzeczoznawcow
przy Radzie Malopolskiej Okregowej IARP

Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wykltadni przepisow prawa i nie moze by¢ stosowany jako podstawa prawna
do rozstrzygnieé w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w stanowiskach Matopolskiej Okregowej I1zby

Architektdw RP nalezy traktowac jako materiat pomocniczy





