Obszary
dopuszczalhego zasiegu




Dokladna znajomos¢ przepisow 0 obszarach
dopuszczalnego zasiegu jest dla planistow nad

wyraz wazna — ze wzgledu na:

1 znaczny wplyw na mozliwos¢ zabudowy

dzialki

wyjatkowa ochrone sasiedztwa

czesta przyczyne postepowania odwolawczego

u
u
0 konieczne staranne uwzglednianie przy projektowaniu
u

ciagla aktualizacje przez orzecznictwo




Sens, cel 1 zastosowanie

przepisow o0 obszarach
dopuszczalnego zasiegu

O Przyczyny urbanistyczne
z przyczyn urbanistycznych mozliwe sa rowniez (Swiadome) odstgpstwa
od powyzszego prawa poprzez odpowiednie ustalenia w planach zabudowy, jak
obowigzujaca linia zabudowy/wysokos¢ budynku

Oswietlenie i naslonecznienie
Zaopatrzenie pomieszczen w Swiatlo dzienne

Wentylacja

Ochrona przeciwpozarowa

Pokaj spoleczny i zapewnienie prywatnosci

o OO0 O O

Zdrowe warunki mieszkaniowe | warunki pracy




Ustawa budowlana
kraju zwiazkowego
Nadrenii Potnocnej —

Westftalii
(niem. BauO NRW)

w brzmieniu z dnia 1 marca 2000r.
(Dz.U. 1 Rozp. NPW s. 256)
Zzmieniona dnia 9 maja 2000r.
(Dz.U. 1 Rozp. s. 439)




86 ust.1l ustawy budowlanej NPW

Obszary dopuszczalnego zasi¢gu

Nie wolno zastawiac¢ obszarow przed scianami zewne¢trznymi
budynkow naziemnych (obszary dopuszczalnego zasiegu).

W obrebie powierzchni nieruchomosci nadajacych sie do
Zabudowy, obszary dopuszczalnego zasiegu nie s3 wymagane
przed Scianami zewnetrznymi, ktore zbudowane zostaly na
granicy dzialki, zgodnie z przepisami prawa planowania
przestrzennego, jesli

a) budynek musi zosta¢ zbudowany bez zachowania odstepu od
granicy (np. w okreslonej w planie zabudowy zabudowie zwartej) lUD

b) budynek moze zosta¢ zbudowany bez zachowania odstepu
od granicy, a publicznoprawnie zagwarantowano, ze na
sgsiadujacej dzialce budowa przebiegac¢ bedzie rowniez bez
zachowania odstepu od granicy.




86 ust.1 ustawy budowlanej NPW

,,Nie wolno zastawia¢ obszaréw przed scianami zewnetrznymi
budynkow naziemnych (obszary dopuszczalnego zasi¢gu).”

-

Odnosnie definicji

\ wSciana Zewnetrina’”:

W przypadku budynku
skladajacego si¢ ze
wspornikow, podpor lub
shupow — jak przedstawione
tutaj zadaszenie placu
magazynowego — nalezy w
odniesieniu do obszaru
dopuszczalnego zasiegu
wychodzié¢ od ,,fikcyjnej
Sciany zewnetrznej”, ktora jak
zwarta Sciana powoduje
obszary dopuszczalnego

/ zasiegu.




Do 86 ust.1l ustawy budowlanej NPW

Uklad obszarow dopuszczalnego zasiegu




Do 86 ust.1l ustawy budowlanej NPW

Uklad obszarow dopuszczalnego zasiegu

o - L

Ul




Do 86 ust.1l ustawy budowlanej NPW

Pomiar wysokosci sciany przy dachu
ptaskim

- u ™~
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Wysokos$¢ Scian

Powierzchnia
terenu

o




Do 86 ust.1l ustawy budowlanej NPW
Pomiar wysokosci sciany przy dachu

dwuspadowym

£

Punkt okapu

Hs

Powierzghnia

- \E




Do 86 ust.1 ustawy budowlanej NPW

Obszar dopuszczalnego zasiegu od okapu

-

Dach dwuspadowy

Spadek > 45° A
dachu

-

Gach dwuspadowy
Spadek <45° >

dachu

N




Do 86 ust.1 ustawy budowlanej NPW
Obszar dopuszczalnego zasiegu od okapu

/" Dach mansardowy

Spadek dachu < 45°_A
Spadek dachu >70°_X\,
dachu

N
" Dach mansardowy

Spadek dachu < 45°h
Spadek dachu <70° N\

N




Do 86 ust.1l ustawy budowlanej NPW

Obszar dopuszczalnego zasiegu od okapu

Nie uwzglednia si¢ spadku dachu < 45°! \

— Ho .|
/ D

—_—

Gach kolebkowy

Spadek dachu >45° é
Spadek dachu >70°_l
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dopuszczalnego zasi¢gu
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Do 86 ust.1l ustawy budowlanej NPW

Obszar dopuszczalnego zasiegu od szczytu

W przypadku szczytu interesujacy jest tylko
spadek dachu >wzgl. < 70°.

Jezeli obie strony dachu posiadaja spadek >70°, wysokos$¢
szczytu nalezy w calosci dodac¢ do wysokosci sciany.

Przy spadkach dachu < 70° po obu stronach nalezy zawsze
- rowniez, jeshi spadek dachu wynosi np. 5° - do wysokosci
sciany dodac¢ 1/3 wysokosci szczytu.




Do 86 ust.1l ustawy budowlanej NPW

Obszar dopuszczalnego zasiegu 0d SzCzytU Spadek dachu < 70°

/

Spadek dachu
Spadek dachu

<70°

> 45° | m | $

\

Hs

1/3 HS

\\\

H

T

H

/

Spadek dachu

\

Dach dwuspadowy -

< 45°

4
\

i
_—
| Hs

3 Hs

H

Od strony szczytu nie rozréznia sie dachéw > lub < 45°. Do wysokoSci
sciany (HS) nalezy zawsze doliczy¢ 1/3 wysokosci szczytu (HS)!




Do 8§86 ust.1 ustawy budowlanej NPW

Obszar dopuszczalnego zasiegu 0d SzCzytU Spadek dachu < 70°
Dach mansardowy

Spadek dachu < 45°
Spadek dachu > 70%---------
) |

/Dach mansardowy

Spadek dachu > 45° <70°
Spadek dachu > 70° «wreeeeeees

-
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sciany (HS) nalezy zawsze doliczy¢ 1/3 wysokosci szczytu (HS)!




Do 86 ust.1l ustawy budowlanej NPW

Obszar dopuszczalnego zasiegu 0d szczytu

/ Dach kolebkowy spadek dachu > 70° \
\\ i 1/3 He
_—==/ e & N ‘

\

Od strony szczytu nie rozréznia si¢ dachéw > lub < 45°. Do wysokoSci
Sciany (HS) nalezy zawsze doliczy¢ 1/3 wysokosci szczytu (HS)!




Do 86 ust.1l ustawy budowlanej NPW

Obszar dopuszczalnego zasiegu 0d szczytu

p

.

Dach naczolkowy Y
Spadek dachu > 45° l 1/3Hs
Spadek
naczolki < 45° N

Nie uwzglednia si¢ powierzchni o spadku mniejszym niz 45°!




Do 86 ust.1 ustawy budowlanej NPW
Obszar dopuszczalnego zasiegu 0d szczytu przy naczolce
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a moze wynosi¢ maksymalnie Y2 D,

aby mozna bylo obliczy¢ obszar szczytu w 1/3!




Do 86 ust.1 ustawy budowlanej NPW

Obszar dopuszczalnego zasiegu od szczytu przy naczolce
o4 S+

A am N\
-

ikl

Jezeli a>12D, wtedy powierzchnie¢ szczytu nalezy podzieli¢ na
poszczegolne fragmenty, dla ktorych oddzielnie ustala si¢ obszary
dopuszczalnego zasiegu.

Obs




Do 86 ust.1l ustawy budowlanej NPW

Uwzglednianie lukarn od strony okapu

ﬁach dwuspadowy

Spadek dachu <45° N\

/\ T_TDm‘ )
P - s o1I3HD
HS$

Jezeli L1+ L2+ L3> 1/2 L wowczas do HS nalezy doda¢ 1/3HD.

N /




Do 86 ust.1 ustawy budowlanej NPW
Pojecie lukarny

Lukarnie sg tylko takimi nadbudowkami dachu dla okien
pionowych, ktdre, wszystkimi swoimi czesciami osadzone sa na
dachu, a nie chociazby czeSciowo na $cianie zewnetrznej. Lukarna
musi by¢ cofni¢ta wzgledem Sciany zewnetrznej.

Sciana szczytowa

(nie lukarna) =




Do §6 ust.l Ljsta\ANbudowlanej NPW
Odnosnie lukarny

—
e ——

Opinia
W
Urzedu Budownictwa w Dortmundzie w
sprawie pojecia ,,Jukarna‘:

W przypadku lukarny, od zewnetrznego brzegu sciany
zewnetrznej (niezaleznie, czy od szczytu, czy od okapu) do
zewnetrznego brzegu Sciany lukarni musi zosta¢ zachowany
odstep co najmniej 0,50 m, aby wymaog cofni¢cia zgodnie z
orzecznictwem Sadu Administracyjnego II instancji mogl
by¢ w mysl uprzywilejowania postrzegany jako spelniony
i tym samym nadbudowa dachu mogla by¢ zdefiniowana
jako lukarna.




Do 86 ust.1 ustawy budowlanej NPW

Odno$nie lukarny

Jezeli niniejsze warunki nie maja miejsca, chodzi o nadbudowe
»innego rodzaju”, ktéra zgodnie z § 6 ust. 5 ustawy budowlanej
Nadrenii Polnocnej-Westfalii musi zachowywac obszary dopuszczalnego
zasiegu.

Dotyczy to rowniez bocznych odstepéw tych nadbudéwek.

Uprzywilejowanie zgodnie z § 6 ust. 7 ustawy budowlanej ( jak dla wykuszy
lub balkonow) nie wchodzi w rachube.

Nie ma zastosowania rowniez przywilej wezszej strony wg 8§ 6 ust. 6
ustawy budowlanej Nadrenii Polnocnej-\Westfalii.

Zgodnie z orzecznictwem wymagane obszary dopuszczalnego zasiegu
nalezy zachowa¢ ze wszystKich stron réwniez w przypadku lukarni
nieuprzywilejowanych, czyli takich, ktore stanowia wiecej niz polowe
znajdujacej sie ponizej Sciany zewnetrznej (8 6 ust. 4 Punkt 2).




Do 86 ust.1l ustawy budowlanej NPW

Obsz'ary dopuszczalnego zasi¢egu przed nadbudowkami dachowymi

Pelny obszar Pelny obszar Sciana szczytowa
dopuszczalnego dopuszczalnego ferasicma Scianie
zasiegu zasiegu zewnetrzne;

< >

Pelny obszar
dopuszczalnego
zasiegu
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Wystep konstrukeyjny budynku siegajacy dachu tworzy,
obszar dopuszczalnego-zasiegu w 3 strony I




Do 86 ust.1l ustawy budowlanej NPW
Glebokosc¢ obszaru dopuszczalnego zasiegu Wynosi:

na obszarach przemyslowych™ -

ublicznych
na obszarach dzial. gospodarczej*o 50" 0 2 5H Od I? y
na obszarach biznesowych* 5 j C14g0wW

komunikacyjnych

przed budynkami stuzgcymi w gtowne;j

mierze produkcji i magazyno- 0 25“
waniu 5

na terenach mieszanych

na ogolnych terenach mieszkaniowych
na terenach czysto mieszkaniowych 0 40“

Od publicznych
ciagow
komunikacyjnych

na szczegolnych terenach mieszkaniowych
na terenach wiejskich

Na terenach szczegolnych dopuszczalne sa male obszary dopuszczalnego

zasiegu, jesli uzytkowanie tego terenu to usprawiedliwia

Dla graniczacych terenow budowlanych obowiazuje wieksza glebokos¢ obszaru
dopuszczalnego zasiegu!

We wszystkich przypadkach obszar dopuszczalnego zasiegu musi wynosi¢ przynajmniej 3.00 ml




Do 86 ust.1 ustawy budowlanej NPW
Ustalenie ,,Sredniej wysokosci Sciany*
Obszar dopuszczalnego zasiegu asymetrycznych powierzchni szczytowych




' Do 86 ust.1l ustawy budowlanej NPW
Ustalenie ,,Sredniej wysokosci Sciany*

L1 x (Ha+Hb) , ., . (Ha+Hc)

L
<
1

(L1 + L2)




Brandenburskie prawo o obszarach dopuszczalnego zasiegu

wg brandenburskiej ustawy budowlanej (niem. BgbBO) w nowym brzmieniu z dnia 17 wrze$nia
2008r.

zmienione ostatnio artykulem 1 ustawy z dnia 11 marca 2010r. (Dz. U. i Rozp. 1/10, nr 14)

Wstep

Od okoto 1998r. rynek dzialek budowlanych w Brandenburgii przezywa stagnacj¢. Na obszarach Scistej
integracji Berlina-Brandenburgii odnotowa¢ mozna nawet tendencje regresywna (patrz aktualny raport
odnos$nie rynku dzialek sporzadzony przez wyzsza komisje rzeczoznawcOw). Zagospodarowanie terendw
budowlanych staje si¢ tez coraz mniej atrakcyjne dla deweloperéw budowalnych, gdyz wiaza si¢ z nim
wysokie koszty wynikajace z niewykorzystanej infrastruktury.

Potencjalni inwestorzy budowlani uciekaja w coraz wigkszym stopniu w juz uzbrojone tereny w obszarze
posiadajagcym plan zabudowy (834 niemieckiego kodeksu budowlanego). Czesto mozna tu znalez¢é na
znacznie korzystniejszych warunkach w pelni uzbrojone dziatki. Rozbudowa tego obszaru lezy rowniez w
interesie gmin, dzigki temu istniejaca infrastruktura jest wykorzystywana w intensywniejszy sposob. Z tego
powodu przy planowaniu urbanistycznym wzrasta znaczenie prawa o obszarach dopuszczalnego zasiegu, gtéwnag
jednak rolg¢ w budowaniu na obszarze wewngtrznym odgrywa aspekt wywazenia interesow.

Zadaniem obszaré6w dopuszczalnego =zasiggu jest przede wszystkim ochrona terendow
sasiadujacych. Powinny one zapewnial wystarczajagce o$wietlenie, wentylacj¢ oraz
nastonecznienie pomieszczen i1 przyczynia¢ si¢ do zachowania pomig¢dzy sgsiadami pokoju
spotecznego. Dlatego obszary dopuszczalnego zasiggu okreS$la sie tez koniecznym dystansem
spolecznym.

Nowa brandenburska ustawa budowlana z dnia 16 czerwca 2003r. na nowo okresla obliczanie
obszarow dopuszczalnego zasigegu. Przepisy zostaly ujete w sposob jednoznaczny, a wiele regulacji
szczegblnych zostalo skreslonych na rzecz klauzuli generalne;.

Ustawa zmieniajgca brandenburskq ustawe budowlang z dnia 14 czerwca 2008r. spowodowata dalsze
uelastycznienie przepisow dotyczacych postgpowania z garazami i wiatami dla samochodow.

Brandenburskie prawo o obszarach dopuszczalnego zasiggu zostalo ponizej przedstawione i zilustrowane
przyktadami.

Tresé

» Regulacje ogdlne

e Regulacje sprawie powierzchni btahych

» Prawne zabezpieczenie przekroczenia granicy

o Zakaz przekraczania przy obliczaniu obszaréw dopuszczalnego zasiegu
e Uprzywilejowane budynki mieszkalne o niskiej wysokosci

e QObszary dopuszczalnego zasiegu podporzadkowanych elementéw budynkow
o Obliczanie glebokosci obszarow dopuszczalnego zasiegu

« Uprzywilejowane przybuddwki

e Zmiana budynkéw

e Obszary dopuszczalnego zasiggu elektrowni wiatrowych

e Zezwolenie na odstepstwa

e Obszary dopuszczalnego zasiggu przy podziatach dzialek

e Prawo sasiedzkie w odniesieniu do okien i dostgpie swiatta

Regulacje ogolne

i Brandenburska ustawa budowlana 86 (1) zdanie 1: Przed scianami zewnegtrznymi budynkow :
' naziemnych nalezy zachowaé obszary dopuszczalnego zasiegu. !


http://www.oebvi-schroeder.de/wissen/recht.html%23a006

Rys. 1 Budynek ze swoimi obszarami dopuszczalnego zasiegu

Zachowanie obszaréw dopuszczalnego zasiggu ze wszystkich stron budynku do kazdej granicy dziatki oraz nastgpnych
budynkow jest podstawowa zasadg. Niezastawione powierzchnie (obszary dopuszczalnego zasiggu) muszg zasadniczo
znajdowac si¢ na dzialce budowlanej i nie moga pokrywac si¢ z obszarami dopuszczalnego zasiggu innych budynkow

(zakaz pokrywania sig).

Odleglos¢ budynku do granic dzialek niepublicznych, ktora nalezy zachowaé, nazywana jest rowniez
przestrzenia mi¢dzy budynkami.

E Brandenburska ustawa budowlana 86 (1) zdanie 2: Obszar dopuszczalnego zasiggu nie jest E
E wymagany przed Scianami zewnetrznymi zbudowanymi na granicach dziatki, jesli zgodnie z E
i przepisami urbanistycznymi budynek musi lub moze by¢ zbudowany na granicy dziatki. '

Rys. 2 Obszary dopuszczalnego zasiggu przy uzasadnionej przepisami
urbanistycznymi zabudowie granicznej

Obszary dopuszczalnego zasiggu nie sg konieczne, jezeli $ciana zewnetrzna budynku moze lub
musi zosta¢ zbudowana bezposrednio na granicy dzialki. Dotyczy to szczegdlnie przypadku, kiedy plan
zabudowy przewiduje budowe¢ domoéw blizniaczych lub szeregowych wzgl. zabudowe blokowa (zabudowa
zwarta).



Budynek moze lub musi by¢ zbudowany na granicy dziatki bez obszaréw dopuszczalnego zasi¢gu
roOwniez w niezaplanowanym obszarze wewnetrznym (834 ustawy budowlanej), jezeli w blizszej
okolicy przewaza taki sposob budowania.

O ile planowanie budowy zezwala z prawnego punktu widzenia zabudowe graniczng, ale jej nie nakazuje,
inwestor budowlany ma prawo wyboru, czy begdzie budowal na granicy, czy zachowa wynikajacy obszar
dopuszczalnego zasiggu. Z prawa wyboru moze w zasadzie korzysta¢ obydwu wiascicieli sgsiadujacych
dziatek. Porozumienie obydwu sgsiadow w sprawie rodzaju zabudowy w odniesieniu do granicy dziatki jest
konieczne. Jezeli osiagnig¢cie porozumienia w sprawie wspolnej zabudowy granicy dzialek jest niemozliwe,
nalezy zachowac obszar dopuszczalnego zasiggu.

Jezeli tylko czgs¢ budowanego budynku bedzie znajdowala si¢ w zabudowie granicznej, dla pozostatych czgsci
budynku nalezy zachowa¢ odstep od granicy wynikajacy z obszaru dopuszczalnego zasi¢gu.

Rys. 2a Obszary dopuszczalnego zasiggu dla czgsci budynkow bez zabudowy granicznej

E Brandenburska ustawa budowlana 86 (2) zdanie 1: Obszary dopuszczalnego zasiggu muszq znajdowac,

Rys. 3 Obszary dopuszczalnego zasiggu musza znajdowac si¢ na dzialce.

Tym samym obszary dopuszczalnego zasiggu budowanego budynku nie moga przekracza¢ granic dziatki
budowlanej. Za wyjatkiem wymienionych w nastgpnym zdaniu publicznych obszaréw komunikacyjnych,
zielonych lub wodnych, zasada ta dotyczy rowniez granic dziatek przy obszarach (jeszcze) nie nadajacych si¢
pod zabudowe, jak np. rolnicze lub lesne powierzchnie uzytkowe.


http://www.oebvi-schroeder.de/wissen/recht.html%23a006

Brandenburska ustawa budowlana 86 (2) zdanie 2: Obszary dopuszczalnego zasiggu mogq leze¢ na
publicznych obszarach komunikacyjnych, publicznych obszarach zielonych lub publicznych obszarach

Ulica

'n’ I}

[ [

Rys. 3 Dopuszczalny obszar dopuszczalnego zasiggu na drodze publicznej

Na powierzchniach przeznaczonych statutowo pod publiczne obszary komunikacyjne, zielone lub
obszary wodne, obszary dopuszczalnego zasiggu budynku moga si¢ rozcigga¢ maksymalnie do ich
srodka. Tym samym zagwarantowane zostaje, ze obszary dopuszczalnego zasiggu zabudowy
lezacej po przeciwlegtej stronie nie beda si¢ z nimi pokrywac.

Regulacje odno$nie powierzchni blahych

i Brandenburska ustawa budowlana 86 (2) zdanie 3: Nieznaczne rozciggnigcie obszarow |
E dopuszczalnego zasiegu na sgsiedniq dziatke jest dopuszczalne, jesli jego szerokos¢ nie przekracza 4 E
1 m, glebokos¢ 1 m, a cala powierzchnia 2 m?. E

&

Rys. 4 Dopuszczalne nieznaczne przekroczenie granicy dziatki



F<2m?

B<4dm,

Rys. 4a Wartoéci maksymalne dla dopuszczalnego nieznacznego przekroczenia granicy
Dzigki niniejszej regulacji mozliwe jest nieznaczne przekroczenie granicy dziatki w ramach podanych wartosci
granicznych. W takim przypadku zabezpieczenie prawne nie jest konieczne. Z reguly zasada ta dotyczy tych obszaréw
dopuszczalnego zasiggu, ktore powstaja w wyniku zbudowania Scian szczytowych, nadbudéwek dachowych (wigeej
szczegOlow na ten temat pozniej) lub w wyniku przebiegajacej ukosnie do budynku granicy dziatki.

Regulacja ta moze zosta¢ zastosowana réwniez dla minimalnych obszaréw dopuszczalnego zasiegu wynoszacych

3m (ust. 5 zdanie 2).

F<2m?

B<4dm,

Rys. 4b  Regulacja odnos$nie powierzchni btahych w odniesieniu do minimalnych
obszarow dopuszczalnego zasiggu wynoszacych 3 m

Regulacji tej nie mozna zastosowa¢ w przypadku ust. 6 (uprzywilejowany budynek mieszkalny). Oba przywileje
wykluczajg si¢ wzajemnie. Inwestor budowlany musi w przypadku danego przedsiewzigcia budowlanego
zadecydowa¢, jakie obszary dopuszczalnego zasiggu wykaza¢, moze wybra¢ wariant obliczenia obszaru

dopuszczalnego zasiegu korzystniejszy dla przedsigwzigcia budowlanego.



Budynek mieszkalny
Wysokos$¢ kalenicy <9 m
E
3m )
E 3 m|
m
i oy

Rys. 4c  Zredukowane do 3 m obszary dopuszczalnego zasiegu przy budynkach mieszkalnych

niskiej wysokosci. ..

Btahe powierzchnie
Gh. <1m Szer.<4m Pow. < 2m2

7 7
Rys. 4d ... lub dopuszczalne nieznaczne przekroczenia obszaréw dopuszczalnego

zasiggu w stosunku do dzialki sasiadujacej

Sztukowanie powierzchni btahych jest tak samo dopuszczalne, jak obciazenie wigcej niz jednego sasiada. Kazda
powierzchnia przekraczajaca granice dziatki nie moze przekroczy¢é maksymalnej glgbokosci 1m i maksymalnej
szeroko$ci 4m. Wykorzystana powierzchnia dziatki sgsiadujgcej nie moze przekroczy¢ 2 nme.
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Rys. 4e Dopuszczalne wielokrotne wykorzystanie powierzchni btahych
Jezeli obszar dopuszczalnego zasiggu przypadajacy na sasiadujaca dziatke przekracza wartosci maksymalne

podane w zdaniu 3, nalezy cala wykorzystana powierzchni¢ sasiadujacej dziatki zabezpieczy¢ pod wzgledem
prawnym w opisanym ponizej postgpowaniul.

Prawne zabezpieczenie przekroczenia granicy

E Brandenburska ustawa budowlana 86 (2) zdanie 4: Jako odstgpstwo od zdania 1, obszary E
E dopuszczalnego zasiegu mogq rozciggac sig czesciowo lub catkowicie na sgsiadujgcq dzialke, jezeli E
i prawnie zabezpieczono, Ze nie zostang one zabudowane lub nie pokrywajq si¢ z innymi obszarami |

Rys. 5 Przekroczenie granicy z sasiadujaca dziatka

Zabezpieczenie prawne odbywa si¢ poprzez wpisanic stuzebnosci gruntowej do ksiegi wieczystej sasiada,
oczywiscie tylko za jego zgoda. Shuzebna dzialka (tu niezabudowana dziatka z lewej strony) odstgpuje na rzecz
dziatki panujacej od prawa wykorzystania oznaczonej powierzchni przez budynek lub obszar dopuszczalnego
zasiggu. Dziatka stuzebna traci ta powierzchni¢ jako powierzchni¢ nadajaca si¢ pod zabudowg. Z reguty
zainteresowani wlasciciele dzialek uzgadniaja jednorazowe odszkodowanie finansowe lub $wiadczenie
emerytalne w celu zagwarantowania tego prawa.

Dodatkowo oprocz stuzebnosci gruntowej do ksiggi wieczystej dzialki sluzebnej wpisana zostaje
ograniczona stuzebno$¢ osobista na korzys$¢ okregu (powiatu) lub miasta na prawach powiatu.



Tym samym zostaje zapewnione, ze zachowanie obszaru dopuszczalnego zasiggu moze zosta¢ narzucone ze
strony urzedu budowlanego, réwniez wowczas, gdy shuzebno$¢ gruntowa zostanie w pdzniejszym czasie
anulowana przez zainteresowanych wiascicieli gruntow.

Urzad budowlany bedzie wymagal w trakcie postegpowania o wydanie zezwolenia na budowe, o ile to konieczne,
jedynie ustanowienia ograniczonej shuzebnosci osobistej. Stuzy ona wylacznie zabezpieczeniu publiczno-
prawnych roszczen. Doradza si¢ inwestorowi budowlanemu, aby dokonal zabezpieczenia swoich prywatnych
praw poprzez wpisanie do ksiggi wieczystej shuzebnosci gruntowej. Urzad budowlany skorzysta z praw
wynikajacych z ograniczonej stuzebnosci osobistej tylko wtedy, gdy zagrozone zostang cenne publiczno-prawne
interesy. Roszczen z tytulu stuzebno$ci gruntowej inwestor budowlany moze dochodzi¢ réwniez na drodze
cywilnoprawnej.

Postgpowanie w sprawie prawnego zabezpieczenia poprzez ograniczong shuzebno$¢ osobista oraz niezbgdne
formularze opublikowane sa w rozporzadzeniu o shuzebnosci.

Zakaz pokrywania si¢

L}

Rys. 6 Niedopuszczalne pokrywanie si¢ dwoch obszaréw dopuszczalnego zasiegu
Zasadniczo obszary dopuszczalnego zasiegu nie moga si¢ pokrywaé. Druga cze$¢ zdania okresla
wyjatki:

... nie dotyczy to
1. Scian zewnetrznych stojgcych w stosunku do siebie pod kqtem wigkszym niz 75°,



Rys. 7 Dopuszczalne pokrywanie si¢ przy kacie > 75°
Dzigki temu przepisowi mozliwe jest budowanie budynkéw przesunietych wzgledem siebie oraz dobudowywanie
budynkéw za rogiem.

. .. nie dotyczy to '
E 2. Scian zewnetrznych od strony wewnetrznego dziedzinica przy budynkach mieszkalnych z nie wigcej E
| niz dwoma mieszkaniami i :

Rys. 8 Dopuszczalne przekroczenie na dziedzincu wewnetrznym

Przywileju wg nr 2 nie mozna jednak wykorzystywac az tak, ze Sciany zewnetrzne beda lezaty w obszarze
dopuszczalnego zasiggu przeciwleglej Sciany.

L. nie dotyczy to
+ 3. budynkow oraz innych konstrukcji budowlanych dopuszczalnych bgdz dozwolonych w obszarach
i dopuszczalnego zasiegu, :



Garaz

y |
pll
+}
el

Rys. 9 Budowla dozwolona w obszarze dopuszczalnego zasiggu

Zgodniezust 11 budowle w rozumieniu ust. 91 10 sg dozwolone w obszarze dopuszczalnego zasiegu (wigcej

1 ... nie dotyczy to
4. nieznacznego rozciggniecia obszaru dopuszczalnego zasiegu na dziatke sgsiadujgcq
E zgodnie z ustepem 2 zdanie 3.

Rys. 10 Dozwolone pokrywanie si¢ obszarow dopuszczalnego zasiegu w przypadku

powierzchni btahych

Zgodnie z ust. 2 zdanie 3 obszary dopuszczalnego zasiggu moga nieznacznie przekraczaé granice
dziatki, o ile zachowane zostaja ustalone warto$ci graniczne. Zastosowana tutaj regulacja stwierdza
jasno, ze dopuszczalne nieznaczne przekroczenie granicy moze pokrywac si¢ rowniez z obszarem dopuszczalnego
zasiggu sasiedniego budynku. Tym samym wiasciciel sasiedniej dziatki nie zostaje obcigzony zadnymi ograniczeniami
w budowlanym wykorzystaniu powierzchni swojego gruntu.

Obliczanie obszaru dopuszczalnego zasiegu

Brandenburska ustawa budowlana 86 (4) zdanie 1-3: Glegbokos¢ obszaru dopuszczalnego zasiegu
oblicza si¢ na podstawie wysokosci sciany od powierzchni terenu do jej gornego kovica. Gornym koncem
Sciany jest linia przecigcia powierzchni zewnetrznej sciany z pokryciem dachowym. Przy czesciach budowli
wysunietych bgdz cofnietych w stosunku do Sciany zewnetrznej jako wysokoS¢ Sciany obowigzuje wysokosé
gornego konca czesci budowli nad powierzchniq terenu.
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Rys. 11 Ustalenie wysokosci sciany H

Pokrycie dachowe

/

- Punkt przecigcia

— Sciana zewnetrzna

Rys. 11a Miejsce przecigcia Sciany zewngtrznej z pokryciem dachowym.

Decydujacg jest wysoko$¢ danego odcinka $Sciany nad terenem. Nie ma przy tym znaczenia, czy roézne
wysokosci $cian wynikaja ze pochylonej powierzchni dachu czy powierzchni terenu.
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Rys. 11c Obszar dopuszczalnego zasiggu przy pochytosci terenu

Jako najnizsze odniesienie dla ustalenia obszaréw dopuszczalnego zasiegu, rozciggajacych si¢ w kierunku granicy z
sasiednia dziatka, decydujaca jest pierwotna naturalna powierzchnia terenu. Roéwniez dopuszczona pozwoleniem na
budowe zmiana terenu nie ma zadnego wpltywu na wysoko$¢ odniesienia przy obliczaniu niniejszych obszaréw
dopuszczalnego zasiggu, poniewaz manipulacja na niekorzys¢ wiasciciela sgsiedniej dziatki jest niedozwolona.

Pierwotna powierzchnia terenu wykazana jest w sporzadzonym przez publicznie ustanowionego geodete
urzgdowym planie sytuacyjnym, stanowigcym integralng czes¢ dokumentoéw budowlanych.
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Rys. 11d Pierwotna powierzchnia terenu jako powierzchnia odniesienia, ...
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Rys. 11e ... to samo obowigzuje rowniez w przypadku zmian terenu

Jezeli w planie zabudowy okreslono przysztg powierzchni¢ terenu, stanowi ona odniesienie dla obliczenia obszarow
dopuszczalnego zasiggu.
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Rys. 11f Ustalona powierzchnia terenu jako odniesienie

Na terenach bez ustalonej powierzchni terenu zatwierdzona zmieniona powierzchnia terenu obowigzuje jako
odniesienie tylko dla obszaréw dopuszczalnego zasiggu, ktore nie sa skierowane w strong¢ dziatki sasiedniej, czyli
ktore na samej dziatce budowlanej okreslaja odstepy pomigdzy budynkami.
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Rys. 11g Planowana powierzchnia terenu jako odniesienie dla obszaréw

dopuszczalnego zasiegu na dziatce ( H2 )

Brandenburska ustawa budowlana §6 (4) zdanie 4+5: Przy stopniowanych Scianach, dachach
bez nadbudowek oraz czesci budynku lub wystepow konstrukcyjnych budynku przed ich sciang
zewnetrzng, wysokos¢ Sciany nalezy ustalic¢ oddzielnie dla danego fraQmentu sciany, nadbudowki
dachowej, wystepu konstrukcyjnego budynku oraz danej czesci budynku. Uzyskany wymiar jest H.
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Rys. 12 Ustalanie obszaréw dopuszczalnego zasiggu dla poszczegélnych elementow

budynku

W celu obliczenia obszaru dopuszczalnego zasiggu nalezy okres$lic wysokos¢ $ciany budynku. Dla
elementow budynku, ktére nie koncza si¢ $ciang siggajaca powierzchni gruntu, nalezy ustali¢
fikcyjng wysoko$¢ $ciany. Dotyczy to szczegGlnie kalenicy i nadbudéwek dachowych. Przy $cianach
stopniowanych mozliwe jest ustalenie wysokosci $ciany i wynikajacego z niej obszaru dopuszczalnego
zasiegu dla kazdego punktu gérnego kranca budynku. Jezeli obszary si¢ pokrywaja, decydujaca dla
okreslenia przepisowych obszaréw dopuszczalnego zasiggu jest najwigksza ustalona glgbokosé
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Rys.. 13a Obszar dopuszczalnego zasiggu przy $cianie szczytowej dachu jednospadowego
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Rys. 13b Obszar dopuszczalnego zasiegu przy S$cianie szczytowej dachu

dwuspadowego

W celu utworzenia obszaru dopuszczalnego zasiggu dang wysokos¢ $ciany nalezy pomnozy¢ przez 0,5 i
odmierzy¢ prostopadle od fragmentu $ciany. Poniewaz minimalny wymiar obszaru dopuszczalnego zasiggu
wynosi w kazdym przypadku wynosi 3 m, obszar dopuszczalnego zasi¢gu wynika z przecigcia obrazu $ciany i
glebokiej na 3 m powierzchni minimalne;.

Brandenburska ustawa budowlana 86 (5) zdanie 2+3: Przed scianami zewnetrznymi bez okien |
pomieszczen pobytowych glebokos¢ obszarow dopuszczalnego zasiegu wynosi 0,4 H, minimum 3 m. E
Na obszarach przemystowych i dzialalnosci gospodarczej oraz na terenach specjalnych, nie E
przeznaczonych do odpoczynku, glebokos¢ obszarow dopuszczalnego zasiegu wynosi 0,25 H, |

minimum 3 m.

Wysokos$¢ $ciany
H=10m

Glebokos¢ obszaru
dopuszczalnego zasiegu przy:

2,50m 0,25 H

3,00 m (Minimum)
4,00 M j-mmmeeemmmeeeee 0,4 H
5,00m 0,5H (zreguly)

Rys. 14 Glebokos¢ obszaru dopuszczalnego zasiggu

Zgodnie ze zdaniem 2 $ciany bez okien tworzg zmniejszony obszar dopuszczalnego zasiggu wynoszacy 0,4 H.
Regulacja ta faworyzuje rowniez $ciany pomieszczen, ktore nie sa pomieszczeniami pobytowymi, np.
klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia gospodarcze, szopy czy garaze. To, Czy pomieszczenia te
posiadaja okna, jest przy tym bez znaczenia.
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Rys. 14a Sciana zewngtrzna o pomniejszonym obszarze dopuszczalnego zasiggu 0,4 H

Na obszarach przemystowych, dziatalnosci gospodarczej oraz obszarach specjalnych nie stuzacych wypoczynkowi,
glebokos¢ obszarow dopuszczalnego zasiggu wynosi jedynie jedng czwarta zasadniczej wysokosci budynku,
poniewaz do funkcji tych obszaréw, majacej na celu ochrone¢ sgsiadoéw, przywigzuje si¢ tu mniejszg wage.
Na granicach obszaréow budowlanych o réznych mozliwosciach uzytkowania nalezy wyjs¢ od tego
wspolczynnika obliczania, ktory daje najwigksza glebokos$¢ obszaru dopuszczalnego zasiggu.
Dotyczy to rowniez obszaréw budowlanych po przeciwlegtych stronach, ktore oddzielone sa od
siebie jedynie publicznym ciggiem komunikacyjnym.

Obszar mieszkalny Obszar dzialalno$ci
05H gospodarczej
0,25 H
vt 0250
T |z 05
L s L2 o
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Rys. 14b  Obszar dopuszczalnego zasiggu na granicy obszaréw budowlanych o réznym

uzytkowaniu

Brandenburska ustawa budowlana 8§86 (5) zdanie 4: Jezeli miejscowy przepis budowlany okresla E
wg 881mniejszq lub wigkszq glebokos¢ obszarow dopuszczalnego zasiegu, niniejsza glebokosé jest !
obowiqzujgca. E

Brandenburska ustawa budowlana 881 (2) Lokalnymi przepisami budowlanymi gmina moze ustali¢
inne obszary dopuszczalnego zasiegu niz te, okreslone w 86 ust. 5. Ustalenia odnosnie nadajgcych sie
pod zabudowe powierzchni dziatek oraz wysokosci konstrukcji budowlanych muszq by¢ tak dokonane,
aby mozna bylo rozwazyé¢ dobrosgsiedzkie interesy, uwzgledniane zgodnie z 86. Mniejszq glebokosé
obszaréw dopuszczalnego zasiegu mozna zastosowaé w szczegolnosci do zachowania godnej



uwagi oryginalnosci i urbanistycznego projektowania okreslonej dzielnicy miejscowosci.

Jezeli lokalne przepisy budowlane zawieraja obligatoryjne ustalenia odnos$nie mniejszych lub
wickszych glebokosci obszarow dopuszczalnego zasiggu, ustalenia te majg na mocy ustawy
pierwszenstwo przed zasadami ogdlnymi.

Przyklad przepisu odnosnie obszaréw dopuszczalnego zasiggu:

1 1
1 1
i W celu zachowania budowlano-#istorycznego znaczenia oraz oryginalnosci centrum Nowego Miasta dla |
E wymienionych ponizej ulic bgdz fragmentow ulic ustala si¢ mniejsze glebokosci obszardw E
1 dopuszczalnego zasiegu (H) od strony publicznych powierzchni komunikacyjnych, o ile nie stojg temuna |
E przeszkodzie uwarunkowania ochrony przeciwpozarowej, zapewnienie oswietlenia i wentylacji E
' oraz inne interesy porzqdku i bezpieczenstwa publicznego: !
. .
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1

« zachodnia strona ulicy KirchstraBe od ulicy Marktstralle do ulicy Bahnhofstrale 0,35 H

Brandenburska ustawa budowlana 86 (6): Przed scianami zewnetrznymi budynkow mieszkalnych
E 0 nie Wigcej niz dwoch naziemnych kondygnacjach i wysokosci budynku nie przekraczajgcej 9 m, jako E
E glebokos¢ obszaru dopuszczalnego zasiegu wystarczq 3 m. Ustgp 2 zdanie 3 nie znajduje E
o ZASOSOWANI AL - o e :

Budynek mieszkalny
Wysokos$¢ kalenicy < 9 m
£
3m o)
E 3m
s

Rys. 15 Przepis szczegdlny dla budynkéw mieszkalnych o niskiej

wysokosci

Ta szczegolna regulacja wg ustgpu 6 stanowi znaczne uproszczenie obliczania obszaru dopuszczalnego zasiggu,
przeciez przewazajaca czg¢s¢ przedsiewzigé budowlanych w Brandenburgii spetnia sformutowane tu wymagania.
Obszary dopuszczalnego zasiegu zmniejszaja si¢ zasadniczo do minimalnej glebokosci 3 m, nie trzeba
przedstawia¢ dla tych budynkéw szczegolnego dowodu.

Maksymalna wysokos$¢ budynku, jak widoczne jest to na rysunku 15, nie moze przekracza¢ 9 m, jesli planuje si¢
skorzysta¢ z uogdlniajacej regulacji ustgpu 6. Budynek nie moze posiada¢ wigcej niz dwie kondygnacje naziemne,
nalezy do tego wliczy¢ rowniez mozliwe do zabudowy poddasze.

Nie mozna skorzysta¢ rowniez z przywileju ustepu 2 zdanie 3 dotyczacego nieznacznego
rozciagnigcia obszarow dopuszczalnego zasiggu na sasiednig dzialke. Obszary dopuszczalnego
zasiggu, pomniejszone zgodnie z ust. 6, muszg leze¢ na ich wlasnej dziatce.
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Rys. 15a Niedopuszczalne tutaj przekroczenie granicy dziatki

Obszary dopuszczalnego zasiegu podporzadkowanych elementéow budynku

i Brandenburska ustawa budowlana 86 (7) Przy obliczaniu obszaréw dopuszczalnego zasiegu '
E nie uwzglednia sie nastepujgcych podporzgdkowanych elementow budynku: E
: 1. filary, gzymsy i wystepy dachu oraz inne elementy konstrukcyjne, ktore nie wychodzg na wigcej |
. niz Im przed Sciang zewnetrzng, .
E 2. schody, podesty i zadaszenia wejs¢ do domow, ktore nie wychodzq na wiecej niz 1,5m E
‘ przed Sciane zewnetrzng. .
E 3. podporzgdkowane wystepy konstrukcyjne budynku, jak E
‘ a. ogrody zimowe o szerokosci nie wigkszej niz 5 m, jesli nie siggajg wyzej niz dwie kondygnacje i nie ‘
E wystajg na wiecej niz 3 m, E
‘ b. balkony o szerokosci nie wigkszej niz 5 m, jesli nie wystajq na wigcej niz 2 m, ‘
E C. inne wystepy konstrukcyjne budynku o szerokosci nie wigkszej niz 3 m, jesli nie E
‘ siegajq wyzej niz dwie kondygnacje i nie wystajg wiecej niz 1 m, ‘
E 4. wykonane w pozniejszym czasie na istniejgcych budynkach obicia Scian zewnetrznych, E
' stuzgce termoizolacji. .
E Wystepy konstrukcyjne budynku sq podporzqdkowanymi elementami, jesli ich catkowita szerokosc nie E
i przekracza jednej trzeciej szerokoSci danej Sciany zewnetrznej. Elementy konstrukcyjne bgdz wystgpy
E konstrukcyjne budynku muszq by¢ oddalone od granicy z sgsiedniq dziatkq lub od obszaréw E
1 dopuszczalnego zasiggu innych budynkéw na co najmniej 2 metry.

Uprzywilejowane podporzadkowane elementy konstrukcyjne, jak filary, gzymsy i wystepy dachu nie maja wptywu
na wymagane obszaru dopuszczalnego dostgpu, jesli nie wychodza dalej niz na 1 m przed $ciang zewngtrzna.
Stopnie, podesty i zadaszenia wej$¢ do domoéw sa dla obszarow dopuszczalnego zasiggu bez znaczenia tylko
wowczas, jesli nie wystaja z powierzchni $ciany dalej niz na 1,5 m. Tak samo wykonana w p6zniejszym czasie
oktadzina termoizolacyjna §cian nie ma wplywu na obliczanie obszaru dopuszczalnego zasi¢gu.

Dodatkowo do minimalnych glgbokosci, podporzadkowane wystepy konstrukcyjne budynku nalezy zasadniczo
ograniczy¢ rowniez w szerokos$ci, jezeli przy obliczaniu obszaréw dopuszczalnego zasiggu maja by¢ traktowane jako
uprzywilejowane elementy konstrukcyjne. Obok maksymalnych poszczegolnych szerokosci, catkowita szeroko$é
fragmentu $ciany wykorzystanego na wystep konstrukcyjny budynku, nie moze wynosi¢ wigcej niz jedng trzecia
szerokosci calej $ciany. Za wystepy konstrukcyjne budynku nalezy uzna¢ elementy budynkow, spetniajace typowe
cele takich wystepow, jak np. balkony, wykusze, lodzie, witryny.

Jako wystepy konstrukcyjne budynku nalezy traktowaé rowniez ogrody zimowe, jesli nadajg si¢ do
samodzielnego uzytku i nie stanowig funkcjonalnego poszerzenia znajdujacych si¢ za nimi
pomieszczen. Pod tym wzgledem nalezy szczegdlnie uwazac, poniewaz nowoczesnie zbudowane ogrody zimowe
nie stuza z reguly, zgodnie ze swoim pierwotnym znaczeniem, przezimowaniu roslin, lecz budowane s3 jako
pomieszczenia pobytowe i tym samym nie moga by¢ traktowane jak podporzadkowane elementy konstrukcyjne w
rozumieniu ustgpu 7.



Wszystkie podporzadkowane elementy konstrukcji i wystepy konstrukcyjne budynku musza
zachowac¢ od granicy sgsiadujacej dziatki lub obszarow dopuszczalnego zasiggu minimalny odstep 2

m.

++ < 1mfilary, gzymsy,
wystepy dachu

<2 mbalkony

?} <1 minne wystepy

konstrukcyjne budynku

~ <3 mogrody zimowe

granica dziatki
&
w; > 2 m odleglo$¢ od granicy

)
]

<

=

,5 mstopnie, podesty

Rys. 15b Maksymalne glebokos$ci uprzywilejowanych podporzadkowanych
elementdw konstrukcyjnych lub wystepow konstrukcyjnych budynku
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Rys. 15b Maksymalne szerokosci uprzywilejowanych podporzadkowanych
wystepow konstrukeyjnych budynku

Pomiar glebokosci obszarow dopuszczalnego zasiegu

i Brandenburska ustawa budowlana 86 (8) Glebokos¢ obszaru dopuszczalnego zasiggu mierzona jest |
E od punktu podstawy lezgcego pionowo pod gornym koncem Sciany, fragmentu sciany, dachu, konstrukcji E
E dachu, wystgpu konstrukcyjnego budynku lub danego elementu konstrukcyjnego pod kqtem prostym do E
1 przebiegu Sciany i w kierunku poziomym. '
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Rys. 16 Obliczanie obszaréw dopuszczalnego zasiggu nadbudowek dachowych

W powyzszym przykladzie (rys. 16) od strony okapu mamy 3 obszary dopuszczalnego zasiggu. Obszar
dopuszczalnego zasiggu Al wynika z wysokosci §ciany wynoszacej 8 m. Zostaje on pomniejszony o
czynnik 0,5 i wyré6wnany pionowo i poziomo wzgledem punktu podstawy $ciany. Lukarna tworzy obszar
dopuszczalnego zasiggu A2. Wysoko$¢ kalenicy lukarny — 12 m — zostaje ponownie pomniejszona o czynnik 0,5.
Powstata w ten sposob 6 m glebokos¢ odmierzana jest od punktu podstawy lukarny, ktory tutaj znajduje sie¢ w
budynku. Obszar dopuszczalnego zasiggu A2 pokrywa si¢ w tym przypadku prawie catkowicie z obszarem
dopuszczalnego zasiggu $ciany okapu, poza ten obszar wystaje jedynie wierzchotek. Réwniez kalenica dachu
czterospadowego tworzy obszar dopuszczalnego zasiggu po stronie okapu. Wysoko$¢ pomniejszona do 6,75 m
odmierzana jest od pionu podstawy kalenicy. Wynikajacy z tego obszar dopuszczalnego zasiggu A3 lezy
calkowicie w obszarze dopuszczalnego zasiegu Al.

Obszar dopuszczalnego zasiegu A2 bytby typowym przypadkiem dopuszczalnego nieznacznego przekroczenia
granicy dziatki w rozumieniu ust. 2 zdanie 3.

Rys. 16a Nieznaczne przekroczenie granicy dziatki

Przedstawiony w powyzszym przykladzie budynek (rys. 16a) moze by¢ zatem zbudowany w odleglosci 4 m
(glebokos¢ obszaru dopuszczalnego zasiggu A2) od granicy dziatki. Obszar dopuszczalnego zasiggu A2 nie
ma zadnego wplywu na uktad budynku wzgledem granicy dziatki, poniewaz nie maksymalnie
przekracza dopuszczalnych wartosci szer. < 4 m, glteb. < 1 m i obszar dopuszczalnego zasiggu < 2 nv.

Brandenburska ustawa budowlana 86 (9) Konstrukcji budowlanych, innych konstrukcji i
budowli, skutkujgcych jak budynki, dotyczq odpowiednio ustepy 1 do 8. Mury oporowe oraz zamknigte
ogrodzenia o wysokosci nie wigkszej niz 2 m dopuszczalne sq bezposrednio na granicy dziatki bez



zachowania obszarow dopuszczalnego zasiegu.

Konstrukcje budowlane, ktére wprawdzie nie spetniajg pojecia budynkoéw, ale odnosnie o§wietlenia,
wentylacji i naslonecznienia przejawiaja takie same efekty, nalezy rowniez traktowa¢ zgodnie z przepisami
ustepow 1 do 8. Do konstrukceji budowlanych mozna zaliczy¢ zlewnie, silosy, ale rowniez mury, waty,
nasypy, billboardy, displaye reklamowe, automaty sprzedajace towar, o ile przekraczaja wysoko$¢ 2 m. Dla
tarasow wyzszych niz 1 m réwniez obowiazuja przepisy prawa o obszarach dopuszczalnego zasi¢gu; przy
obliczaniu wysokosci tarasu nie uwzglednia si¢ poreczy i balustrad.

Takimi samymi dziataniami jak budynki mogg skutkowa¢ rowniez boksy dla psow i woliery, w przypadku pergoli,
urzadzen do zabawy, przyziemnych niezadaszonych miejsc postojowych, miejsc na wolnym powietrzu
przeznaczonych do krotkiego lub dluzszego pobytu (np. wiaty z tawostolami) i basenéw otwartych z reguty
kwestionuje si¢ dzialanie podobne do skutkéw wywolanych budynkami. Ocene¢ takich konstrukcji nalezy
przeprowadza¢ zawsze z uwzglednieniem szczegdlnych okolicznosei danego przypadku. Zawsze natomiast nalezy
uwzglednia¢ obszary dopuszczalnego zasiggu w przypadku masztow radiowych i turbin wiatrowych.

Uprzywilejowane przybudowki

Brandenburska ustawa budowlana 86 (10) Garaze i przybudowki bez pomieszczen pobytowych o
wysokosci nie wigkszej niz 3 m mogq by¢ budowane bez zachowania obszarow dopuszczalnego zasiegu
réwniez bezposrednio na granicy dzialki (zabudowa graniczna). Sciany zewnetrzne zbudowane wzdtuz
granic dziatki nie mogq przekracza¢ tgcznie dlugosci 15 m, a wzdiuz jednej granicy dtugosci
9 m. Wigczenie zabudowy granicznej pod dach budynku glownego jest niedopuszczalne. Paleniska sq
w zabudowie granicznej zabronione.
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Rys. 17 Dopuszczalna zabudowa graniczna
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Rys. 17a Dopuszczalna zabudowa przy granicy

Starsze brzmienia ustawy budowlanej dopuszczaja uprzywilejowanie ust. 10 tylko wowcezas, jesli budynek zostat
wzniesiony bezposrednio na granicy. Nowe brzmienie obecnej ustawy zniosto ten przepis. Teraz dane budynki moga by¢
odsunigte od granicy bez koniecznosci zachowania obszaru dopuszczalnego zasiegu.

Ustawy budowlane innych krajow zwigzkowych nakazuja zachowanie minimalnego odstepu, jezeli nastepuje odsunigcie
od granicy dziatki. Brandenburska ustawa budowlana takiego zapisu nie zawiera. Inwestor budowlany powinien
jednak mie¢ na wzgledzie, ze ze swojej strony sasiad moze budowa¢ az do wspolnej granicy. Wybdr zbyt matego
odstgpu od granicy moze uniemozliwi¢ konserwacje¢ Sciany wychodzacej na sasiednia dziatke.

Budowa na granicy dzialki garazy, wiat na samochody i przybudowek jest dopuszczalna, jezeli nie przekroczone
zostang wartosci maksymalne zawarte w ust. 10. Przebieg granicy dzialki jest okreslony z punktu widzenia
dzialki budowlanej. W przyblizeniu prosty przebieg granicy dziatki budowlanej w stosunku do graniczacych z nig
dziatek jest traktowany jako jedna granica, niezaleznie od liczby graniczacych dzialek. Zabudowa graniczna,
obejmujaca jeden lub kilka budynkow, przyporzadkowana jednej granicy dziatki nie moze przekracza¢ dhugosci
9m. Catkowita dtugos¢ wszystkich zabudéw granicznych istniejacych na dzialce nie moze wynosi¢ wigcej niz
15m. W przeciwienstwie do przepisow w innych krajach zwigzkowych przy obliczaniu sumy nalezy do nigj
wliczy¢ réwniez zabudowe graniczng od strony dziatek publicznych.

Przy obliczaniu sumy dopuszczalnej zabudowy granicznej nalezy uwzglednia¢ tylko takie Sciany zewnetrzne, ktore
zostaly wzniesione w sposob uprzywilejowany zgodnie z przepisami ustgpu 10. Nie wlicza si¢ zabudowy granicznej
wzniesionej w sposob dopuszczalny zgodnie z prawem planowania przestrzennego. Nie ma znaczenia tutaj rowniez czas
powstania budynku granicznego. Do diugosci poszczegdlnych zabuddw granicznych, tak jak przy ustalaniu
dopuszczalnej dtugosci calkowitej, nalezy doliczy¢ réwniez zazwyczaj nie uwzgledniane nieznaczne wystepy dachu lub
elementy konstrukcyjne, jezeli pozostaja w zwigzku z granica dziatki.
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Rys. 17b  Dopuszczalna uprzywilejowana przybudowka przy istniejacej
dopuszczalnej prawem planowania przestrzennego zabudowie granicznej

Zasadniczo nie istnieje zaden obowiazek dobudowywania do juz znajdujacej si¢ na sgsiedniej
dzialce zabudowy granicznej nawet, je$li taki ukltad jest najsensowniejszym rozwigzaniem dla
obydwu sasiadujacych dzialek pod katem o$wietlenia i nastonecznienia. W zasadzie obowigzujacy
przy planowaniu budowy nakaz respektowania jest wyczerpany, jezeli warunki narzucone ustawg
budowlang (maksymalna wysoko$¢ i maksymalne dlugosci) zostaja dotrzymane. Jednakze w
poszczegblnych przypadkach respektowanie moze by¢ wymagane przez sasiada, jezeli wymagane
przepisami §34 kodeksu budowlanego zdrowe relacje mieszkaniowe sg w znacznej mierze

ograniczone.
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Rys. 17¢ Niedopuszczalna uprzywilejowana zabudowa graniczna przekroczona
dhugos¢ budynku
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Rys. 17d Niedopuszczalna uprzywilejowana zabudowa graniczna,
przekroczona dhugo$¢ budynku na jednej granicy dziatki
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Rys. 17e Niedopuszczalna uprzywilejowana zabudowa graniczna, przekroczona suma
dhtugosci budynku na jednej granicy dziatki
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Rys. 17f Niedopuszczalna uprzywilejowana zabudowa graniczna, przekroczona suma
dhugosci budynku na dziatce budowlanej
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Rys. 179 Dopuszczalna uprzywilejowana zabudowa graniczna
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Rys. 17h Roéwniez dopuszczalna uprzywilejowana zabudowa graniczna, poniewaz zabudowa
znajduje si¢ na dwdch granicach dziatek

Celem niniejszego przepisu jest zwigkszenie uzyteczno$ci dziatek budowlanych, przy jednoczesnym
utrzymaniu obcigzenia poszczegdlnych sgsiadow w dostosowanych do ich mozliwosci ramach oraz
zapobiezenie efektowi otaczania murem samej dziatki budowlanej oraz dziatki sgsiadujgce;.

Budynek przewidziany do zabudowy granicznej badz przygranicznej nie moze w uprzywilejowanym obszarze
przekracza¢ wysokosci 3 m. Oznacza to, ze nalezy okresli¢ wysoko$¢ $ciany nie tylko na granicy dzialki, lecz przy
dachach ustali¢ fikcyjne wysokoéci §cian rowniez dla kalenicy lub nadbudéwek dachowych. Zadna z wysokosci
$cian znajdujacych si¢ w chronionym 3 m obszarze, zaréwno wysoko$¢ Sciany zewngtrznej, jak rowniez
fikcyjnych $cian wewnetrznych, nie moze przekracza¢ dopuszczalnej wysokosci 3 m.

| B=3m

Obszar uprzywilejowany '
Granica dzialki -

Rys. 17i Dopuszczalna wysoko$¢ budynku w uprzywilejowanych zabudowach granicznych

| B=3m

Obszar uprzywilejowany
Granica dzialki -

Rys. 17k Dopuszczalna wysoko$é budynku uprzywilejowanego przy odstepie od granicy

Ograniczenie dopuszczalnej zabudowy granicznej do garazy i przybudéwek bez pomieszczen pobytowych
wyklucza wszelkie inne zastosowania. Nie mozna réwniez udzieli¢ zezwolenia na pozniejsza zmiang sposobu
uzytkowania bez szczegoélnych regulacji odnosnie powstatych w ten sposob nowych obszaréw dopuszczalnego
zasiegu. Niedopuszczalne jest szczegolnie czg§ciowe wykorzystanie znajdujacego si¢ na granicy budynku jako
tarasu dachowego czy balkonu.

Z uprzywilejowanych budynkow nalezy korzysta¢ w ostrozny sposob. Decyzje sadow administracyjnych oceniajg
ich zarobkowe uzytkowanie lub uzytkowanie granicznego garazu jako warsztatu hobbystycznego za niepozadane
obcigzenie sgsiada.



Zgodnie z brandenburskim prawem budowlanym, elementy konstrukcyjne przekraczajace
dopuszczalng maksymalnie wysokos¢, jak np. instalacje solarne czy anteny satelitarne, sg rowniez
niedopuszczalne. Nalezy rowniez zaniecha¢ ustawiania na dachu budynku granicznego obiektow
ruchomych, poniewaz moga one dodatkowo zacienia¢ sasiadujaca dziatk¢ i tym samym naruszaé
zasade¢ respektowania.

Ugruntowang forma dachu w przypadku uprzywilejowanej zabudowy granicznej jest z reguly dach ptaski wzglednie
dach ze spadkiem w kierunku wiasnej dziatki. W przypadku dachow, ktorych spadek przebiega w kierunku granicy
dzialki (rys. 17h), nalezy podja¢ szczegolne $rodki zaradcze, ktore umozliwiajg jego odwodnienie na wiasnej dzialce.
Rynna dachowa przeprowadzona poza granicg dziatki jest niedopuszczalna.

Wrlaczenie zabudowy granicznej pod dach budynku gtownego jest niedopuszczalne (rys. 171). Jezeli konstrukcja
budowlana zostanie wiaczona pod dach budynku gtéwnego, to w przypadku otwartego rodzaju zabudowy nalezy
zachowa¢ wymagany odst¢p od granicy.

Rys. 171 Niedopuszczone wiaczenie zabudowy granicznej pod dach budynku

glownego

Rys. 17m  Dopuszczalna zabudowa graniczna dobudowana do budynku

glownego

Wozniesienie pomi¢dzy granica dziatki i budynkiem glownym samodzielnej pod wzglgdem funkcjonalnym
konstrukcji budowlanej, ktéra spelnia pozostale warunki ustgpu 10, jest dopuszczalne (rys. 17m). Budynek
glowny musi w takim przypadku zachowywa¢ wymagany odst¢p od granicy.



Przy rozmieszczeniu na dzialce garazy i miejsc postojowych nalezy dodatkowo przestrzegac¢ 843 ust.6:

Brandenburska ustawa budowlana 843 (6) Miejsca postojowe i garaze muszq by¢ tak
rozmieszczone i wykonane, aby ich uzytkowanie nie szkodzito zdrowiu oraz nie zakiécato
pracy i mieszkania, spokoju i odpoczynku w otoczeniu poprzez hatas lub zapachy.

Zgodnie z tym garaze, wiaty dla samochodow i miejsca postojowe wraz z ich wjazdami nalezy wznie$¢ na czesci
dzialki zwroconej do ulicy, aby potozone z tylu powierzchnie dziatki sasiadujacej, ktore z reguly stuza
odpoczynkowi i spokojowi, nie byly obcigzane w sposob niedopuszczalny. To samo dotyczy réwniez miejsc
postojowych dla rowerdw.
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Rys. 17n W pojedynczych przypadkach niedopuszczalne rozmieszczenie
garazu z dojazdem

Poza tym, zgodnie z Brandenburskim rozporzqdzeniem w sprawie garazy i miejsc postojowych garaze musza
zachowa¢ minimalny odstep 3 m od krawedzi publicznego ciagu komunikacyjnego, po ktérym pojazdy poruszaja
sie nie tylko ze $rednig predkoscia.

E Brandenburska ustawa budowlana 86 (11) Zabudowa wg ustepow 9 i 10 w obszarze dopuszczalnego |
E zasiegu budynku na tej samej dziatce bez zachowania wlasnego obszaru dopuszczalnego zasiegu wzgledem E
E tego budynku jest dopuszczalna, jezeli oswietlenie pomieszczen pobytowych nie zostanie ograniczone. E



Rys. 18 Dopuszczalna zabudowa w obszarze dopuszczalnego zasiggu budynku glownego

Decydujace dla zastosowania niniejszej wyjatkowej regulacji ust. 11 jest rozmieszczenie okien
pomieszczen pobytowych. Nie powinny one leze¢ w obszarze pokrywajacych si¢ obszaréw
dopuszczalnego zasiggu.

Zmiana budynkow

Brandenburska ustawa budowlana 86 (12) Obszary dopuszczalnego zasiegu wynikajgce ze zmiany
zbudowanego zgodnie z prawem budynku nie majq znaczenia, o ile obszary dopuszczalnego zasiggu
ustalone dla stanu budynku nie zostajq przekroczone lub czesci budynku same w sobie zachowujq obszary
dopuszczalnego zasiegu. Zdanie 1 dotyczy zmiany sposobu uzytkowania postawionych zgodnie z prawem
budynkow, za wyjgtkiem garazy i przybudowek w rozumieniu ustepu 10 zdanie 1, jezeli zmienione
budowlane uzytkowanie jest dopuszczalne pod wzgledem rodzaju i rozmiaru. Przed wygasnieciem ochrony
stanu faktycznego wzniesionego zgodnie z prawem budynku obowigzuje on, co do zastosowania zdan 1 i 2,
nadal jako zbudowany zgodnie z prawem.

Ustep 12 dotyczy zmian istniejacych budynkow, jesli ich obszaru dopuszczalnego zasiggu przekraczaja
granic¢ dziatki lub pokrywaja si¢ z innymi obszarami dopuszczalnego zasi¢gu. Zgodnie z uchwalong
tutaj regulacja, pozniejsze zabezpieczenie obszarow dopuszczalnego zasiggu wg ust. 2 zdanie 4 nie jest
konieczne, jesli zmieniony obszar dopuszczalnego zasiggu nie przekracza obszaru juz istniejacego. Nie
wymaga to rowniez specjalnego zezwolenia w mysl §60 brandenburskiej ustawy budowlanej. Sasiad
musi zgodzi¢ si¢ na budowlang zmiang, jesli jako stan budynku nie obcigza go zbyt mocno lub w inny
niz dotychczas sposob.

Zmiana sposobu uzytkowania granicznych garazy i przybudowek bez obszaréw dopuszczalnego zasiegu jest
jednak niedozwolona, poniewaz stracityby przez to swoje uprzywilejowanie dopuszczalnej zabudowy granicznej.



Zmiana
uzytkowania

Rys. 19 Dopuszczalna przybudowka i zmiana uzytkowania przy nie zachowanym
obszarze dopuszczalnego zasiggu budynku glownego

Obszary dopuszczalnego zasi¢gu elektrowni wiatrowych

Elektrownie wiatrowe, a w szczegolnosci topaty ich wirnikow, skutkuja takim samym dzialaniem
jak budynki. Tym samym réwniez dla tych konstrukcji budowlanych nalezy zachowaé¢ wzgledem
granic dziatki obszary dopuszczalnego zasiegu.

Jako odniesienie brana jest (sptaszczona u géry i u dotu) powierzchnia kuli, kre$lonej przez
obracajgcy si¢ czubek wirnika. Promien Ra kuli wokot osi wiezy wyliczany jest wzorem 20.1 z
mimosrodu wirnika e i z dtugosci topaty wirnika Rg. Wychodzac od osi wiezy promien Rp kresli
jednoczesénie powierzchnig rzutowania wirnika (promien projekcji elektrowni wiatrowej).

Wychodzac z obowigzujacej zgodnie z ustgpem 5 glgboko$ci obszaru dopuszczalnego zasiegu,
powstaje kat wzniosu a. Z tego wynika réwniez stala w trzecim cztonie wzoréw 20.22, 20.32 i
20.42, za pomoca ktorych obliczany jest promien gieboko$ci obszaru dopuszczalnego zasiggu
wokot osi wiezy.
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Rys. 20 Obszary dopuszczalnego zasiggu elektrowni wiatrowych



Ra = promien fikcyjnej kuli

Ra = promien kota wirnika

e = mimosréd wirnika

Hn = wysoko$¢ piasty

A = glebokos¢ obszaru dopuszczalnego
zasiggu wokot osi wiezy

Obliczanie promienia kuli:
201 Ra="Rz+e?

Gleboko$¢ obszaru dopuszczalnego zasiegu
przy 0,25 H:

2021 a=75.96"

2072 A=025-Hy + 103078 - R,

Gleboko$¢ obszaru dopuszczalnego zasiegu
przy 0,4 H:

2031 a=68,20°

2032 A=04-Hy +107704 -R,

Gleboko$¢ obszaru dopuszczalnego zasiegu
przy 0,5 H:

2041 a=6343°

2042 A=05-Hy +1,11804 - R,

Rys. 20a W?zory obliczeniowe

Elektrownie wiatrowe znajduja si¢ z reguly na obszarach specjalnych w obszarze zewngtrznym.
Pod pewnymi warunkami mozliwe jest ewentualne zmniejszenie obszarow dopuszczalnego zasiggu
do powierzchni rzutowanej przez wirnik poprzez uzyskanie opisanego w nast¢pnym ustepie
specjalnego zezwolenia na odstgpstwo.

Zezwolenie na odstepstwa

i Brandenburska ustawa budowlana 8§60 (1) Nawniosek, urzqgd nadzoru budowlanego moze zezwoli¢ |
E na odstepstwa od wymogow niniejszej ustawy i przepisow uchwalonych na mocy niniejszej ustawy, jesli E
1 odstgpstwa te E
' 1. sq zgodne z ochronnymi celami danego wymogu, '
E 2. uwzgledniajgc chronione prawem interesy sqsiedzkie sq mozliwe do pogodzenia z E
' interesami publicznymi, w szczegdlnosci z wymogami 83 ust. 1. Zdanie 1 dotyczy '
E odpowiednio podziatu dziatki, nadajgcej si¢ pod zabudowe lub posiadajgcej E
! zezwolenie na zabudowe. !

Odstepstwa od postanowien prawa budowlanego moga by¢ dopuszczone na wniosek. Wniosek o
zezwolenie na odstepstwa nalezy ztozy¢ oddzielnie rowniez w ramach procedury wydawania zezwolenia na
budowe.

Odstepstwo musi w jednakowy sposob odpowiada¢ ochronnym celom danego wymogu budowlanego, chronione
prawnie interesy sasiedzkie nie moga by¢ ograniczone, a odstgpstwo to musi by¢ do pogodzenia z interesami
publicznymi. Poniewaz przepis § 6 odnosnie obszaréw dopuszczalnego zasiggu szczegdtowo okresla ramy moznoéci
wymagan zainteresowanego sasiada, dopuszczenie bez zgody zainteresowanego sasiada jest usprawiedliwione tylko w
wyjatkowych sytuacjach.

Szczegolnie wtedy, gdy utrudnienie wynikajace z odstepstwa jest takie samo, jak przy zabudowie bez odstgpstw,
dopuszczenie jest w poszczeg6lnych przypadkach mozliwe. Pozwolenie na odstgpstwa moze by¢ wydane rowniez,
gdy utrudnienie wynika tylko z tego, Ze sasiad ze swojej strony stworzyl stan sprzeczny z aktualnym prawem
budowlanym. Nie ma przy tym znaczenia, czy sgsiedni budynek zostal wzniesiony zgodnie ze starszymi
przepisami prawnymi i tym samym podlega ochronie stanu faktycznego.
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Rys. 21a Przyktad przypadku 1 dla odstgpstwa mozliwego w poszczegdlnym przypadku
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Rys. 21b Przyktad przypadku 2 dla odstepstwa mozliwego w poszczegdlnym przypadku

W przyktadzie przypadku 1 (rys. 21a) odstepstwo od reguly jest mozliwe, jezeli obszary dopuszczalnego zasiggu
beda znajdowac si¢ na samej dzialce. Cz¢$¢ dziatki lezacej z tytu zajgta przez obszary dopuszczalnego zasiggu nie
moze W zadnym mozliwym przypadku podlega¢ zabudowie lub by¢ wykorzystywana dla wtasnych obszarow
dopuszczalnego zasiggu; dana powierzchnia stuzy jedynie niezbednemu dojazdowi do budynku. W przyktadzie 2
(rys. 21b) mozliwe jest dopuszczenie odstepstwa od zakazu pokrywania sig, poniewaz sasiad z whasnej strony nie
zachowuje obszarow dopuszczalnego zasiggu. Nie ma przy tym znaczenia, czy istniejacy juz budynek zostat
wzniesiony zgodnie z obowiazujacymi w czasie jego budowy przepisami odnosnie obszaréw dopuszczalnego
zasiegu.

Obszary dopuszczalnego zasi¢gu przy podzialach dzialki

Prawa odnoénie obszaréw dopuszczalnego zasiggu nalezy przestrzegaé nie tylko przy planowaniu
przedsiewziecia budowlanego. Przepisy te sa roOwniez rozstrzygajace przy podziale dziatek

Brandenburska ustawa budowlana 84 (3) Podzial dziatki podlegajgcej zabudowie lub posiadajgcej
pozwolenie na zabudowe nie moze powodowac sytuacji, ktore sq sprzeczne z przepisami niniejszej ustawy
lub przepisami uchwalonymi na mocy niniejszej ustawy, a W szczegdlnosci przepisami o obszarach
dopuszczalnego zasiegu, ochronie przeciwpozarowej i zagospodarowaniu.



Rys. 22 Nowe granice dziatki z przestrzeganiem obszaréw dopuszczalnego zasiegu

Nowe granice dzialki musza by¢ migedzy innymi tak wytyczone, aby obszaru dopuszczalnego zasiggu budynku
znajdowaly si¢ na dzialce przynaleznej do tego budynku. Obszary dopuszczalnego zasiggu moga by¢ w
wyjatkowych przypadkach przecigte nowymi granicami dziatki; w takim przypadku, analogicznie do 86 ust. 2
zdanie 4, konieczne jest prawne zabezpieczenie. W postgpowaniu administracyjnym bierze udziat urzad nadzoru
budowlanego, ewentualnie konieczne jest zezwolenie urzedu nadzoru budowlanego na odstepstwa.

Rys. 23 Nowe granice dziatki po udzieleniu zezwolenia na odstgpstwa

Do ztozenia wniosku o zezwolenie na odstepstwa wymagane jest z reguly przedtozenie urzgdowego planu
sytuacyjnego, przedstawiajacego sytuacj¢ dziatki, budynki i ich obszary dopuszczalnego zasiggu oraz
wnioskowane nowe granice dziatki ewidencyjnej. €

Prawo sasiedzkie w odniesieniu do okien i dostepu Swiatla

W odréznieniu od prawa o obszarach dopuszczalnego zasiegu, ktore z publiczno-prawnego punktu widzenia ma w
szczegblnosci na celu zapewnienie zdrowych warunkéw zyciowych i pracy, przepisy w sprawie okien
brandenburskiego prawa sasiedzkiego chca ograniczy¢ dokuczliwosci zwigzane z mozliwoscia wgladu z
sasiedniej dziatki. Prawo o dostgpie $wiatla ma zagwarantowac¢, ze wzniesienie sgsiedniego nowego budynku
pozostawi znajdujacym si¢ w poblizu granicy oknom wymagang ilo$¢ $wiatla.
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Prawo o oknach i dostepie swiatta brandenburskiego prawa sgsiedzkiego 820

Tresé i zakres

(1) W lub na scianie zewnetrznej budynku, przebiegajgcej do granicy sqsiedniej dziatki
réwnolegle lub pod kqtem do 60°, okna, drzwi lub elementy konstrukcyjne przeznaczone do
dostepu, jak balkony i tarasy, mogq by¢ umieszczone tylko za zgodg wlasciciela dziatki
sgsiadujqgcej.

(2) Od okna lub elementu konstrukcyjnego przeznaczonego do dostepu, na ktére wiasciciel
sgsiedniej dziatki wyrazit pisemng zgode lub ktore zostalo umieszczone zgodnie z dotychczasowym
prawem, on i jego nastepcy prawni muszq przy pozniejszym wznoszeniu budynku zachowa¢ odstep
minimum 3 m. Nie obowiqzuje to, jesli wzniesiony pdzniej budynek nie ogranicza dostepu Swiatla
lub ogranicza go tylko w nieznaczny sposéb.

Prawo o oknach ustepu 1 okresla odlegto$¢ od granicy okien, drzwi i elementéw konstrukeyjnych, jak balkony,
lodzie, galerie, werandy, wykusze, tarasy i inne konstrukcje, jesli zapewniajg widok na sgsiadujacg dziatke.
Wymienione elementy konstrukcyjne musza zasadniczo zachowal odstep od granicy sasiedniej dzialki
wynoszacy 3 m. Punktem odniesienia jest miejsce elementu konstrukcyjnego, znajdujace si¢ najblizej granicy, w
przypadku okien i drzwi nie jest to mur otworu w $cianie, lecz futryna okienna lub drzwiowa. W przypadku
balkondw i tarasow punktem odniesienia jest zewngtrzna krawedz dostgpnej powierzchni.

Odstep od granicy okresla si¢ poziomo i prostopadle do granicy dziatki. Regulacja ta obejmuje tylko te elementy
konstrukcyjne, ktore w stosunku do granicy sgsiada przebiegaja rownolegle lub pod katem do 60°.

Taras

Granica Balustrada

Drzwi
lub okno

Rys. 24 Odlegtos¢ okien, drzwi i przeznaczonych do dostgpu elementow
konstrukcyjnych od granicy

Minimalny wymiar 3 m jest taki sam, jak minimalna gl¢boko$¢ obszaru dopuszczalnego zasiggu okreslonego w
ustawie budowlanej. Rowniez rézne odniesienia wymiarowe nie powodujg z reguly zadnych konfliktow
pomiedzy wymogami publiczno-prawnymi ustawy budowlanej i prywatnoprawnymi roszczeniami z tytutu prawa
sasiedzkiego. Wymogi prawa o oknach i dostepie $wiatta nalezy jednak uwzglednic, jezeli korzysta si¢ z regulacji
w sprawie powierzchni btahych, przepisow o podporzadkowanych elementach konstrukcyjnych lub z zezwolenia
na odstgpstwa. O ile w wyniku tego nie osiagnicte zostang wymogi prawa sasiedzkiego, niezbedna jest pisemna
zgoda sasiada. Wystarczy rowniez podpisanie przez sgsiada dokumentéw budowlanych.

Zgodnie z prawem o dostepie §wiatla ustep 2 sasiad jest zobowiazany, zapewni¢ znajdujacemu si¢ w
3m obszarze ochronnym oknu, na ktére wyrazit zgode¢, odpowiedni dostgp $wiatta. Wznoszac w
pbézniejszym czasie budynek musi zachowa¢ od okna minimum 3 m odstep. To samo obowigzuje, jesli
chce budowaé przed oknem, ktore umieszczone zostato zgodnie z dotychczasowym prawem.

Prawo o dostepie $wiatta dotyczy okien i dostepnych elementdw konstrukcyjnych, przed drzwiami nie musi
zosta¢ zachowany obowigzkowy odstep.
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E Brandenburskie prawo sgsiedzkie 821 Wyjqtki E
1 Zezwolenie w rozumieniu §20 nie jest konieczne
. 1. dla elementéw konstrukcyjnych scian przepuszczajgcych swiatto, jesli sq nieprzezroczyste, |
E dzwigkochtonne i odporne na dzialanie ognia, E
: 2. dla scian zewnetrznych, lezgcych po przeciwnej stronie granicy z publicznymi ‘
ciggami komunikacyjnymi, publicznymi terenami zielonymi i naziemnymi
' zbiornikami wodnymi, o szerokosci powyzej 2 m, '
E 3. okna i drzwi zostaly umieszczone zgodnie z publicznoprawnymi przepisami E
' 4. i jesli nie powoduje to zadnych lub jedynie nieznaczne utrudnienia. '

8§ 21 okresla wyjatki od prawa o oknach i dostepie Swiatla. Zgodnie z 8 3 brandenburskiego prawa sgsiedzkiego
regulacje nie te obowiazuja, jesli stoja temu na przepisy publicznoprawne, jak np. plan zabudowy czy prawomocne
akty administracyjne, jak pozwolenie na budowe czy zezwolenie na odstgpstwa.

E Brandenburskie prawo sqsiedzkie 822 Wkluczenie roszczenia o usunigcie E
E (1) Roszczenie o usunigcie konstrukcji wymagajgcej zgody, ktora posiada odstep mniejszy niz E
i okreslony 820, jest wykluczone, jesli do momentu uplywu roku kalendarzowego nastgpujgcego '
E po umieszczeniu konstrukcji nie wniesiono powodztwa o jej usuniecie. E
i (2) Roszczenie o usunigcie konstrukcji, istniejgcej w momencie wchodzenia w Zycie niniejszej '
E ustawy, jest wykluczone, jesli E
' 1. jej odleglosé jest zgodna z dotychczasowym prawem lub '
2. jej odleglos¢ nie jest zgodna z dotychczasowym prawem, a do momentu uplynigcia roku
' kalendarzowego nastgpujgcego po wejsciu w Zycie niniejszej ustawy nie wniesiono !
E powodztwa o jej usuniecie. E
' (3) Jezeli budynek, na ktéorym znajdowata sie konstrukcja lub cata budowla zostang '
E usunigte, dla nowej zabudowy obowiqzujq 88 201 21. E
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