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Krakoéw, 30 czerwca 2022 r.

Opinia nr ZR 218

Zespotu Rzeczoznawcow
przy Radzie Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP

w sprawie lokalizacji okien w $cianie budynku wznoszonego
w zabudowie pierzejowej

Tres¢ pytania:

Prosze o pomoc w zakresie interpretacji przepisow warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki
i ich usytuowanie w zakresie § 12, a doktadniej w zakresie lokalizacji okien w Scianie budynku wznoszonego
w zabudowie pierzejowej. W rozporzgdzeniu nie odnajduje zapisow umozliwiajgcych realizacje okien
w odlegfosci mniejszej niz 4 m od granicy dziatki budowlanej czy to od strony pierzei czy tez od strony
wewnetrznej wytworzonego wnetrza urbanistycznego, dlatego czy w takich sytuacjach nalezy wystepowac
o0 odstepstwo? Czy wowczas dla lokalizacji okien w odlegtosci mniejszej niz 4 m nalezatoby wystgpic
o odstepstwo? Czy od strony pierzei mozna realizowac¢ okna w odlegtosciach mniejszych od granicy z dziatkg
budowlang, ale przy zachowaniu warunkow w zakresie bezpieczeristwa pozarowego tj. min pas 2 m sciany
oddzielenia pozarowego w odpowiedniej klasie pozarowej, gdyz okno nie jest zwrécone w strone granicy?

GRANICA DZIALKI

OBOWIAZUJACA
LINIA ZABUDOWY
ZGODNIE Z MPZP

LOKALIZCJA OKIEN
W ZABUDOWIE
PIERZEJOWE) W
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Podstawy prawne:

[1] Ustawa Prawo Budowlane t.j. z dnia 7 lipca 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1333 z péin. zm.)

(...)

Art. 7 [Warunki techniczne]

1. Do przepisow techniczno-budowlanych zalicza sie:

1) warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane i ich usytuowanie;

(...)

Art. 9 [Odstepstwal

1. W przypadkach szczegdlnie uzasadnionych dopuszcza sie odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych,
o ktérych mowa w art. 7.

(..

[2] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, (Dz.U. 2019 r. poz. 1065. z péZn. zm.) wraz historig
wprowadzanych zmianw § 12

® Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690

$12.(...)

3. Jezeli z warunkdw, o ktérych mowa w ust. 1 oraz w § 13, 60 i 271, nie wynikajg inne wymagania, odlegtosci
zabudowy od granicy dziatki budowlanej powinny wynosic¢ co najmniej:

1) przy rownolegtym do granicy sytuowaniu sciany budynku:

a) z otworami okiennymi lub drzwiowymi — 4 m,

b) bez otwordw okiennych lub drzwiowych — 3 m,

2) przy nieréwnolegtym do granicy sytuowaniu Sciany budynku — 4 m do najbliiszej krawedzi zewnetrznej
otworu drzwiowego lub okiennego w Scianach zwrdéconych w strone tej granicy oraz 3 m do najblizszego
narozZnika, ryzalitu lub wykuszu budynku.

® Dz.U. 2004 nr 109 poz. 1156

§ 12. 1. Jezeli z przepisow § 13, 60, 271 i 273 lub przepiséw odrebnych nie wynikajqg inne

wymagania, budynki na dziatce budowlanej sytuuje sie od granicy z sgsiedniq dziatkg budowlang w odlegtosci
nie mniejszej niz:

1) 4 m — w przypadku budynku zwrdéconego sciang z otworami okiennymi lub drzwiowymi w strone tej granicy,
2) 3 m — w przypadku budynku zwrdéconego sciang bez otwordw okiennych lub drzwiowych w strone tej
granicy.

2. Odlegtfos¢ od granicy, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1, mierzy sie w poziomie od najbliiszej krawedzi
zewnetrznej otworu drzwiowego lub okiennego sciany lub w potaci dachowej budynku zwrdconej w strone tej
granicy lub od najblizszej krawedzi otworu okiennego umieszczonego w dachu.

® Dz.U. 2009 nr 56 poz. 461

§ 12. 1. Jezeli z przepisow § 13, 60 i 271—273 lub przepiséw odrebnych okreslajgcych dopuszczalne odlegtosci
niektérych budowli od budynkow nie wynikajq inne wymagania, budynek na dziatce budowlanej nalezy
sytuowac w odlegtosci od granicy z sgsiedniq dziatkg budowlang nie mniejszej niz:

1) 4 m — w przypadku budynku zwrdéconego sciang z otworami okiennymi lub drzwiowymi w strone tej granicy,
2) 3 m — w przypadku budynku zwrdéconego sciang bez otwordw okiennych lub drzwiowych w strone tej
granicy.

2. Sytuowanie budynku w przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2, dopuszcza sie w odlegtosci 1,5 m od granicy
lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli wynika to z ustalen planu miejscowego albo decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

® Dz.U. 2017 poz. 2285

§ 12. 1. Jezeli z przepisow § 13, 19, 23, 36, 40, 60 i 271-273 lub przepisow odrebnych okreslajgcych
dopuszczalne odlegtosci niektérych budowli od budynkow nie wynikajg inne wymagania, budynek na dziatce
budowlanej nalezy sytuowac od granicy tej dziatki w odlegfosci nie mniejszej niz:

1) 4 m —w przypadku budynku zwrdconego Sciang z oknami lub drzwiami w strone tej granicy;

2) 3 m—w przypadku budynku zwrdconego Scianq bez okien i drzwi w strone tej granicy.

2
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2. Sytuowanie budynku w przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2, dopuszcza sie w odlegtosci 1,5 m od
granicy lub bezposrednio przy tej granicy, jeZeli plan miejscowy przewiduje takqg mozliwosc.

(...)

§235.(..)

2. Sciane oddzielenia przeciwpozarowego nalezy wysungc na co najmniej 0,3 m poza lico $ciany zewnetrznej
budynku lub na catej wysokosci Sciany zewnetrznej zastosowac pionowy pas z materiatu niepalnego o szerokosci
co najmniej 2 m i klasie odpornosci ogniowej E | 60.

Opinia Zespotu Rzeczoznawcéw przy MPOIA RP:

Nalezy stwierdzié¢, ze w odniesieniu do przedstawionego ksztattu dziatek oraz przebiegu obowigzujgcej linii
zabudowy, w obecnym (czerwiec 2022) brzmieniu przepisow mozliwos¢ zaprojektowania funkcjonalnego
budynku jest utrudniona. Konieczne jest tu zwrdcenie uwagi na zmiany wprowadzane w paragrafie 12. na
przestrzeni lat, rozpatrywane bowiem w powigzaniu z zapisami prawa miejscowego, w jednym przypadku
pozwalajg na racjonalne rozwigzania projektowe a w innym je komplikujg lub nawet uniemozliwiajg zabudowe .
Dzieje sie to zapewne wbrew intencjom i bez Swiadomosci Ustawodawcy.

W tym przypadku decydujaca jest zmiana wprowadzona w roku 2009. Wady brzmienia paragrafu 12 ukazuja
ponizsze szkice nr 1/2 oraz 2/2

§ 12.10) 1. Jezeli z przepisow § 13, 19, 23, 36, 40, 60 i 271-273 lub przepisow odrgbnych okreslajacych
dopuszczalne odlegtosci niektérych budowli od budynkow nie wynikajg inne wymagania, budynek na dziatce
budowlanej nalezy sytuowac w odlegtosci od granicy tej dziatki w odlegto$ci nie mniejszej niz:

1) 4 m — w przypadku budynku zwréconego $ciana z oknami lub drzwiami w strone tej granicy;

2) 3 m — w przypadku budynku zwréconego $ciang bez okien i drzwi w strone tej granicy.

granica dziatki granica dziatki
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§ 12.10) 1. Jezeli z przepisow § 13, 19, 23, 36, 40, 60 i 271-273 lub przepisow odrebnych okreslajgcych
dopuszczalne odlegtosci niektérych budowli od budynkow nie wynikajg inne wymagania, budynek na dziatce
budowlanej nalezy sytuowaé w odlegtosci od granicy tej dziatki w odlegto$ci nie mniejszej niz:

1) 4 m — w przypadku budynku zwréconego $ciang z oknami lub drzwiami w strone tej granicy;

2) 3 m —w przypadku budynku zwréconego $ciang bez okien i drzwi w strone tej granicy.

granica dziatki

2/2

Przedstawiony w zapytaniu przypadek rowniez wpisuje sie w fatalne brzmienie przepisu po usunieciu z § 12, to
jest informacji, ze szczegdlne znaczenie w okresleniu relacji sciany z oknem do granicy dziatki ma okno a nie
Sciana. Odlegtos¢ sciany bez okna okreslona jest oddzielnie i odbywa sie to bez watpliwosci. Ten standard
zostat utrwalony i kulturowo zakorzeniony, natomiast Sciana z oknem opisana jest w ten sposéb, ze w wielu
przypadkach dostowny zapis nie jest w zgodzie z zasadg, w ktérej to wtasnie okno a nie Sciana nie jest blizej niz
4m od granicy, w ktorg to okno jest zwrdcone. Zagadnienie to jest opisane takze w opinii nr 191.

To okno jest kluczowe dla poczucia intymnosci, przenoszenia dzwiekdéw, przewiewu powietrza, dostepnosci
Swiatta czy tez przenoszenia pozaru.

Ponizej przedstawia sie szkice ukazujace podstawowe zasady dotyczgce regulacji potozenia okna w zabudowie
pierzejowej.

Pierwszy przyktad (rys. 1A, 1B, 1C) dotyczy sytuacji najprostszej, w ktorej granice dziatek i ptaszczyzny Scian
tworzg kat prosty, rownoczesnie linia zabudowy ( lub jej brak) pozwala na zastosowania co najmniej jedne;j
z dwdch przedstawionych opcji Scian(y) oddzielenia pozarowego.
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dziatka drogowa
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Ponizej sytuacja (rys. 2A, 2B), w ktérej granice dziatek i ptaszczyzny $cian tworzg kat prosty, a rownoczesnie linia
zabudowy (lub jej brak) pozwala na zastosowania co najmniej jednej z dwdch przedstawionych opcji Sciany
oddzielenia pozarowego, a dziatka sgsiednia nie jest zabudowana.

dziatka budowlana
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dziatka drogowa

dziatka drogowa
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Trzeci przyktad (rys. 3) dotyczy sytuacji,, ktérej granice dziatek i ptaszczyzny $cian nie tworzg kata prostego ale
rownoczesnie nie wystepuje ,obowigzujgca linia zabudowy” oraz mozliwa jest lokalizacja Sciany pierzei
w ptaszczyznie trzeciej dziatki (drogowej). W tym przypadku decydujgce sg takze zapisy dotyczace zasad
potozenia $cian(y) oddzielenia pozarowego.

budynek istniejacy dziatka budowlana

MMM —1
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dziatka drogowa

Przyktad czwarty (rys. 4) dotyczy sytuacji,, ktérej granice dziatek i ptaszczyzny Scian nie tworza kata prostego,
wystepuje ,obowigzujgca linia zabudowy” a réwnoczesnie nie jest mozliwa lokalizacji $Sciany pierzei
w ptaszczyznie trzeciej dziatki (drogowej). W tym przypadku obecne zapisy par 12 uniemozliwiajg lokalizacje
okien w $cianie budynku na dziatce budowlanej nr 2 ( podobnie jak na szkicu pytajgcego) .

/

Y LQ'QO";
. L&«* dziatka budowlana

dziatka drogowa

Przyktad pigty (rys. 5) dotyczy sytuacji w ktérej granice dziatek i ptaszczyzny Scian pierzei nie tworza kata
prostego, wystepuje ,nieprzekraczalna linia zabudowy”, zadna ze Scian nie jest lub nie musi by¢ zwrécona
w strone granicy (tej) dziatki, a rownoczesnie nie jest mozliwa lokalizacja $ciany pierzei w ptaszczyznie trzeciej
dziatki (drogowej). Odlegtos¢ miedzy oknami i granicg wynika z zapiséw dot. sciany oddzielenia pozarowego.

dziatka drogowa
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Przyktad opisany w zapytaniu (rys. 6 ponizej) dotyczy sytuacji, w ktérej granice dziatek i ptaszczyzny scian
pierzei nie tworzg kata prostego, wystepuje ,,obowigzujgca linia zabudowy”, rownoczesnie nie jest mozliwa
lokalizacja $ciany pierzei w ptaszczyznie trzeciej dziatki (drogowej). W tym przypadku obecne, dostowne zapisy
par. 12 uniemozliwiajg lokalizacje okien w $cianie budynkdéw na dziatce budowlanej.

| budynek istniejgcy
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Ze wzgledu na przedstawiony przypadek, bardzo utrudniajgcy mozliwos¢ zabudowy na dziatce budowlanej,
konieczne wydaje sie szczegdlnie uwazne przeanalizowanie zapiséw MPZP w zakresie definicji ,,0bowigzujgcej
linii zabudowy”. Bardzo mozliwe jest, ze przedstawione na ponizszych szkicach 7 i 8 rozwigzania bedg mozliwe
do zastosowania. Warto przeanalizowa¢ mozliwos¢ zastosowania rozwigzania przedstawionego na szkicach 1
i 2 lub wykorzystaé nieograniczong wyobraznie architekta. Jesli nie bedzie to jednak mozliwe, pozostaje jeszcze
opcja zastosowania ,odstepstwa” od przepiséw. Tu wazny jest moment uchwalenia MPZP (graniczny rok
2009). Trudno sobie wyobrazié¢, ze zostato uchwalone takie prawo miejscowe, w ktérym od strony ulicy (na jej
zakrecie) bytaby jedynie zabudowa bezokienna.
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arch. Wojciech Dobrzanski rch. Witold Zieliriski
Koordynator Zespotu Rzeczoznawcéw Zastepca Przewodniczgcego Rady
przy Radzie Matopolskiej Okregowej IARP Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP

Niniejszy dokument nie stanowi oficjainej wyktadni przepiséw prawa i nie moze by¢ stosowany jako podstawa
prawna do rozstrzygnieé¢ w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w opracowaniach zespotéw
problemowych oraz w stanowiskach i komunikatach Rady Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP nalezy
traktowac jako materiat pomocniczy.






