MALOPOLSKA OKREGOW IZBA ARCHITEKTOW RP
OKREGOWA RADA IZBY

Krakéw, 5 wrzesnia 2023 r.

Opinia nr ZR 258
Zespotu Rzeczoznawcow
przy Radzie Matopolskiej Okregowe;] Izby Architektéw RP
Tresc pytan:
1. Czy pomigdzy budynkami jednorodzinnymi musi by¢ spetniona odlegtosc¢ ZL-ZL 8 m? Chcielibysmy zaprojektowa¢ nowy
dom jednorodzinny w odlegfosci 4 m od granicy dziatki, ale budynek sgsiada zlokalizowany jest sciang z oknami
w odlegtosci 3 m od granicy naszej dziatki. Nasza dziatka jest wgska, co dodatkowo utrudnia lokalizacje projektowanego
budynku.
2. Jak sprawdzi¢ czy sciana zewnetrzna istniejgcego budynku na sqsiedniej dziafce spetnioc wymdg NRO? Sgsiad nie
zgodzit sie na jakgkolwiek ekspertyze.
3. Czy projektujgc nowe budynki nalezy uwzgledniaé istniejgce, sgsiadujgce budynki zbudowane jako nielegalnie
samowole budowlane, odsuwajqc sie od granicy dziatki w sposéb niekorzystny dia inwestycji?

Podstawa prawna:

[1] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. {(Dz.1.2019.1065 z dnia 2019.06.07 z péin. zm),
W sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie [WT]

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

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

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

(...)

§ 212. Ust. 1. Ustanawia sie pie¢ klas odpornosci pozarowej budynkéw lub ich czesci, podanych w kolejnosci od
najwyzszej do najnizszej i oznaczonych literami: ,A”, ,B”, ,,C*, ,D”i,E” a scharakteryzowanych w § 216.

{..)

§ 213. Wymagania dotyczqce klasy odpornosci pozarowej budynkéw okreélone w § 212 oraz dotyczqce klas odpornosci
ogniowej elementoéw budynkdw i rozprzestrzeniania ognia przez te elementy okresione w § 216, z zastrzeieniem § 271
ust. 8a, nie dotyczq budynkéw:

Pkt 1) do trzech kondygnacji nadziemnych wigcznie:

a) mieszkalnych: jednorodzinnych, zagrodowych i rekreacji indywidualnej, z zastrzezeniem § 217 ust. 2,

b) mieszkalnych i administracyjnych w gospodarstwach lesnych;

Pkt 2) wolnostojgcych do dwdéch kondygnacji nadziemnych wigcznie:

a) o kubaturze brutto do 1500 m? przeznaczonych do celdw turystyki i wypoczynku,

b) gospodarczych w zabudowie jednorodzinnej i zagrodowej oraz w gospodarstwach lesnych,

¢} 0 kubaturze brutto do 1000 m* przeznaczonych do wykonywania zawodu lub dziatalnosci usfugowej i handlowej,
takie z czescig mieszkalng;

{...)

Usytuowanie budynkow z uwagi na bezpieczeristwo pozarowe

§ 271. ust. 1. Odlegfos¢ miedzy zewnetrznymi scianami budynkéw niebedgcymi scianami oddzielenia przeciwpozarowego,
@ majgcymi na powierzchni wigkszej niz 65% klase odpornosci ogniowej (E), okreslong w § 216 ust. 1 w 5 kolumnie tabeli,
nie powinna, z zastrzeeniem ust. 2 i 3, by¢ mniejsza niz odlegtos¢ w metrach okreslona w ponizszej tabeli:

Fragment ww. tabeli w zakresie budynkdéw ZL:
Rodzaj budynku I min. odlegto$¢ w metrach
2L-Zi | 8m
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Ust. 2. Jeieli jedna ze $cian zewnetrznych usytuowana od strony sgsiedniego budynku lub przekrycie dachu jednego
z budynkdw jest rozprzestrzeniajgce ogien, wowczas odlegfosé okreslong w ust. 1 nalezy zwiekszy¢ o 50%, a jezeli dotyczy
to obu Scian zewnetrznych lub przekrycia dachu obu budynkéw — o 100%.

Ust. 3. Jezeli co najmniej w jednym z budynkdw znajduje sie pomieszczenie zagrozone wybuchem, wiéwczas odlegfosé
miedzy ich zewnetrznymi scianami nie powinna by¢ mniejsza niz 20 m.

Ust.4. Jezeli Sciana zewnetrzna budynku ma na powierzchni nie wiekszej niz 65%, lecz nie mniejszej niz 30%, klase
odpornosci ogniowej (E), okreslong w § 216 ust. 1 w 5 kolumnie tabeli, wéwczas odlegfosé miedzy tq sciang lub jej czesciq
a Scianq zewnetrzng drugiego budynku nalezy zwiekszy¢ w stosunku do okreslonej w ust. 1i2 o 50%.

Ust. 5. Jezeli Sciana zewnetrzna budynku ma na powierzchni mniejszej niz 30% klase odpornosci ogniowej (E}, okreslong
w § 216 ust. 1 w 5 kolumnie tabeli, wéwczas odlegfos¢ miedzy tq Sciang lub jej czesciq a sciang zewnetrznq drugiego
budynku naleZy zwiekszyé w stosunku do okreslonej w ust. 1i2 o 100%.

Ust. 6. Odlegfos¢ miedzy scianami zewnetrznymi budynkow lub czesciami tych scian moze by¢ zmniejszona o 50%,
w stosunku do okreslonej w ust. 1-5, jezeli we wszystkich strefach pozarowych budynkéw, przylegajqcych odpowiednio
do tych scian lub ich czesci, sq stosowane stafe urzgdzenia gasnicze wodne.

Ust. 7. Odlegfos¢ od sciany zewnetrznej budynku lub jej czesci do Sciany zewnetrznej drugiego budynku moze byc
zmnigjszona o 25%, w stosunku do okreslonej w ust. 1-5, jezeli we wszystkich strefach poZarowych budynku,
przylegajgcych odpowiednio do tej Sciany lub jej czesci, sq stosowane stafe urzqgdzenia gasnicze wodne.

{..)

Ust. 9. Odlegtosci, o ktérych mowa w ust. 1, dla budynkow wymienionych w § 213, bez pomieszczen zagrozonych
wybuchem, mozna zmniejszy¢ o 25%, jeZeli sq zwrdcone do siebie Scianami i dachami z przykryciami
nierozprzestrzeniajgcymi ognia, niemajgcymi otwordw.

Ust. 10. W pasie terenu o szerokosci okreslonej w ust. 1-7, otaczajgcym sciany zewnetrzne budynku, niebedqce scianami
oddzielenia przeciwpoZarowego, sciany zewnetrzne innego budynku powinny spetnia¢ wymagania okreslone w § 232
ust. 4i 5 dla scian oddzielenia przeciwpozZarowego obu budynkdéw.,

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

Ust. 12. Wymaganie, o ktorym mowa w ust. 10, nie dotyczy budynkow, ktore:

Pkt 1) sq oddzielone od siebie sciang oddzielenia przeciwpoiarowego, spetniajgcq dla obu budynkéw wymagania
okreslone w § 232 ust. 4i 5, z zastrzezeniem § 218, lub

Pkt 2) majq Sciany zewnetrzne tworzgce miedzy sobg kgt nie mniejszy niz 120°.

Opinia Zespotu Rzeczoznawcow:

Projektujac zagospodarowanie terenu z nowym budynkiem (budynkami), nalezy w kazdym przypadku uwzglednié¢
istniejace zagospodarowanie terenu — zaréwno dziatki wiasnej jak i dziatek sasiednich.

Ad 1. Zgodnie z § 213. WT [1] z wymagan dotyczgcych ustalania klasy odpornosci pozarowej budynkdéw okreslonych
w § 212 oraz dotyczacych klas odpornosci ogniowej elementdéw budynkéw i rozprzestrzeniania ognia przez te elementy
okreslone w § 216, z zastrzezeniem § 271 ust. 8a, zwolnione sg budynki:

Pkt 1) do trzech kondygnacji nadziemnych wtacznie:

a) mieszkalnych: jednorodzinnych, zagrodowych i rekreacji indywidualnej, z zastrzezeniem § 217 ust. 2,

b) mieszkalnych i administracyjnych w gospodarstwach lesnych;

Pkt 2) wolnostojacych do dwdéch kondygnacji nadziemnych wigcznie:

a) o kubaturze brutto do 1500 m? przeznaczonych do celéw turystyki i wypoczynku,

b) gospodarczych w zabudowie jednorodzinnej i zagrodowe] oraz w gospodarstwach lesnych,

c) o kubaturze brutto do 1000 m?® przeznaczonych do wykonywania zawodu lub dziatalnoéci ustugowej i handlowe;j,
takze z czescig mieszkalng;”

Niezaleznie od powyiszych przepiséw zwalniajgcych, dla budynkdéw wymienionych w § 213 pkt 1 pkt 2 WT [1]
obowigzuje wymog zachowania odlegtosci miedzy zewnetrznymi scianami budynkdw niebedacymi scianami oddzielenia
przeciwpoiarowego zgodnie z § 271 WT [1]. Réwnoczesnie nalezy uwzgledni¢ wszystkie wymogi dotyczace obu
budynkéw wymienione w § 271 WT [1] w ust. 2 —ust. 7 i w ust. 9 z — ust. 12 (cytowane powyze] w zakresie odleglosci
miedzy budynkamij.
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Ad 2. Nie ma innego sposobu poza opinia/ekspertyza rzeczoznawcy budowlanego, ktdra okredli wtasciwosci sciany
zewngtrznej istniejacego budynku. Jezeli sasiad nie zgadza sie na wykonanie ekspertyzy, nalezy do projektu przyjaé
najbardziej niekorzystng sytuacje, wynikajaca z ogledzin zewnetrznych budynku i posiadanych dokumentéw
lub/i dokumentacji.

Ad 3. Projektujac nowe budynki nalezy uwzglednia¢ istniejgce sasiadujgce budynki, réwniez te, ktdre zostaty zbudowane
jako nielegalne samowole budowlane, odsuwajac sie od granicy dziatki nawet w sposéb niekorzystny dla inwestycji.
Mozna co prawda przed rozpoczgciem projektowania podjgé prébe zgtoszenia takiej samowoli budowlanej do
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z prosba o decyzje PINB, ktéra spowoduje uregulowanie przez sasiadéw
nielegalnego, sprzecznego z zobowigzujacymi przepisami stanu budynku (na przyktad: przez zamurowanie okien, ktére
sg zbyt blisko granicy dziatki i nastepnie potwierdzenie zgodnosci z przepisami opinia/ekspertyza rzeczoznawcy
budowlanego), jednak z doswiadczenia wiadomo, ze procedury takie trwaja bardzo diugo i w bardzo niewielu
przypadkach koricza sie robotami budowlanymi, ktére doprowadzaja samowole do zgodnodci z obowiazujacymi
przepisami budowlanymi.
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arch. Wojciech Dobrzanski arch. Marek Kaszynski
Koordynator Zespolu Rzeczoznawcow Przewodniczacy Rady
przy Radzie Matopolskiej Okregowej IARP Matopolskiej Okregowej Izby Architekiow RP

Niniejszy dokument nie stanowi oficjainej wykfadni przepiséw prawa i nie moze by¢ stosowany jako podstawa prawna
do rozstrzygniec w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w stanowiskach Matopolskiej Okregowej Izby
Architektdw RP nalezy traktowaé jako materiat pomocniczy



