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Tres¢ pytarni:

Na podstawie opracowanego przeze mnie projektu budowlanego ,Budynku biurowego z zapleczem socjalnym oraz
infrastrukturg techniczng” w Starostwie Powiatowym toczy sie obecnie procedura uzyskania pozwolenia na budowe.
Przedmiotowy projektowany budynek zlokalizowany jest na tej samej dziafce obok istniejgcego budynku ustugowego.
W zwigzku z tym, Zze moja interpretacja przepisow Prawa Budowlanego rozni sie od interpretacji przepiséw Starostwa
Powiatowego, zwracam sie do Paristwa z prosbqg o potwierdzenie zgodnosci zawartych w moim projekcie rozwigzan
projektowych z przepisami Prawa Budowlanego oraz z MPZP Gminy Czarny Dunajec zgodnie z ponizszymi punktami:

1. Do projektowanego parterowego budynku biurowego wprowadzono strop posredni o powierzchni mniejszej od
powierzchni kondygnacji parteru ponizej. Przestrzen na stropie posrednim stanowi jedno pomieszczenie — wykonano
tu fragmenty przegréd, ktdre dodatkowo sq niepeinej wysokosci (2 m). Zostato to zrobione w taki sposéb, ze poziom
ten nie posiada zadnych wydzielonych pomieszczeri zamknietych przegrodami budowlanymi. Czy pomieszczenie to
(ktdre jest gdrnq czescig kondygnacji parteru), bedzie spetniato wymogi antresoli zgodnie z § 3 pkt 19 Warunkdéw
Technicznych i czy na tej antresoli moze znalezé sie funkcja biurowa tak jak na parterze?

2. Zaprojektowano budynek posiada funkcje administracyjno — biurowqg i usytuowany jest obok (stycznie do)
istniejgcego budynku ustugowego. Funkcja ta jest catkowicie niezalezna od funkgji istniejgcego budynku. Projektowany
budynek posiada konstrukcje niezalezng od istniejgcego budynku. Ponadto projektowany budynek posiada pofgczenie
komunikacyjne z budynkiem istniejgcym przy pomocy drzwi wewnetrznych i do projektowanego budynku zostafy
doprowadzone instalacje elektroenergetyczne z budynku istniejgcego. Czy planowang inwestycje budynku biurowego
nalezy traktowac jako budowe niezaleinego budynku, czy jako rozbudowe istniejgcego budynku ustugowego?

3. Czy okno umieszczone w scianie zewnetrznej projektowanego budynku, usytuowanej 3,00 m od granicy z sgsiedniq
dziatkq budowlang —moina potraktowaé jako peing sciane zewnetrzng, jesli posiada ono wymagang przez przepisy
klase odpornosci ogniowej jak dla sciany oddzielenia przeciwpozarowego i wypefnione jest szktem matowym?

4. Zgodnie z zafoZeniami projektowymi w przedmiotowym budynku nie przewidziano korzystania przez osoby
niepetnosprawne z poziomu antresoli ponad parterem, a sam budynek nie jest wyposazany w dZwig. Czy opierajgc sie
na § 54 ust. 2 i § 55 ust. 2 Warunkoéw Technicznych prawidtowe jest zapewnienie dostepu 0séb niepetnosprawnych do
projektowanego budynku biurowego jedynie dla poziomu kondygnacji parteru?

5. W poziomie antresoli projektowana jest lukarna dachowa (otwarcie dachu) ze Sciang czofowq stanowigcq
kontynuacje elewacji parteru. Powierzchnia rzutu dachu lukarny jest nie wieksza niz 30% powierzchni rzutu catego
budynku. Czy w zwiqzku z klasyfikacjg projektowanego budynku jako budynku parterowego z antresolg — lukarna ta
(otwarcie dachu) moze miec dach pfaski zgodnie z zapisem MPZP Gminy Czarny Dunajec: ,,dachy pulpitowe lub ptaskie,
w tym tarasy, dopuszcza sie nad wydzielonymi jednokondygnacyjnymi czesciami bryty budynku o powierzchni rzutu nie
wiekszej niz 30% powierzchni rzutu catego budynku oraz nad czesciami budynkéw mieszczgcymi piony komunikacyjne
{(klatki schodowe, windy): nachylenie potaci tych dachéw od 0° do 52°”?
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Podstawy prawne:
Uwaga: W zwigzku z toczgcym sie obecnie postepowaniem uzyskiwania pozwolenia na budowe w_Starostwie
Powiagtowym zastosowano przepisy obowigzujgce przed wejsciem w_Zycie Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 27 pazdziernika 2023 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. UJ. z 2023 poz. 2442). (Rozporzgdzenie weszto w Zycie z dniem
1 kwietnia 2024 r.)

[1] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie - WT

Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 kwietnia 2022 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
(Dz. U. 2 2022 poz. 1225)

[2] Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane z pdiniejszymi zmianami (t.j. Dz.U.2023.0682) - PB

[3]1 MPZP Gminy Czarny Dunajec (Dz. U. Woj. Matop. z 2020 poz. 1755)- MPZP

Do pytania 1. (WT)

$ 3. llekro¢ w rozporzqdzeniu jest mowa o:

{.)

19) antresoli — nalezy przez to rozumied gorng czes¢ kondygnacji lub pomieszczenia znajdujgeg sie nod przedzielajgcym
je stropem posrednim o powierzchni mniejszej od powierzchni tej kondygnacji lub pomieszczenia, niezamknietq
przegrodami budowlanymi od strony wnetrza, z ktérego jest wydzielona;

{.)

§ 72. Ust. 1. Wysokosc¢ pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi powinna edpowiadaé wymaganiom okrestonym
w ponizszej tabeli, jezeli przepisy odrebne, w tym dotyczqce pomieszczeri pracy i pomieszczen stuzby zdrowia, nie
okreslajq innych wymagan: Dziennik Ustaw — 18 — Poz. 1225

Rodzaj pomieszczenia (sposéb uZytkowania) Minimalna wysokosc¢ w swietle
(m)
1 2

Pomieszczenia do pracy**), nauki i innych celéw, w
ktérych nie wystepujg czynniki ucigzliwe lub szkodliwe
dla zdrowia, przeznaczone na staty lub czasowy pobyt:

a) nie wiecej niz 4 0sob 2,5
b) wiecej niz 4 oséb 3,0
Pomieszczenia jak wyzej, lecz usytuowane na antresoli,

Jezeli nie wystepujg czynniki szkodliwe dla zdrowia 2,2

*¥) Wymagania dotyczqce minimalnej wysokosci pomieszczei w  zaktadach pracy okreslajg przepisy
0 bezpieczenistwie i higienie pracy.

Do pytania 2.(PB)

Art. 3. [Definicje]

llekro¢ w ustawie jest mowa o:

2) budynku - nalezy przez to rozumieé taki obiekt budowlany, ktdory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony
z przestrzeni za pomocy przegrdéd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach;

Do pytania 3. (WT)

§ 12. 1. Jezeli z przepisdw § 13, 19, 23, 36, 40, 60 i 271 — 273 lub przepiséw odrebnych okreslajgcych dopuszczalne
odlegfosci niektorych budowli od budynkéw nie wynikajg inne wymagania, budynek na dziafce budowlanej nalezy
sytuowad w odlegtosci od granicy tej dziatki w odlegtosci nie mniejszej niz:

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

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

Do pytania 4. (WT)

$ 3. llekroc¢ w rozporzgdzeniu jest mowa o:

(..)
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6) budynku uZytecznosci publicznej — nalezy przez to rozumiec¢ budynek przeznaczony na potrzeby administracji
publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego, oswiaty, szkolnictwa wyzszego, nauki, wychowania,
opieki zdrowotnej, spofecznej lub socjalnej, obstugi bankowej, handlu, gastronomii, ustug, w tym usfug pocztowych lub
telekomunikacyjnych, turystyki, sportu, obstugi pasazeréw w transporcie kolejowym, drogowym, lotniczym, morskim
lub wodnym srédigdowym, oraz inny budynek przeznaczony do wykonywania podobnych funkcji; za budynek
uzytecznosci publicznej uznaje sie takze budynek biurowy lub socjalny;

(o)

55. Ust. 2. W niskim budynku zamieszkania zbiorowego i budynku uZytecznosci publicznej, niewymagajgcym
wyposazenia w diwigi, o ktérych mowa w § 54 ust. 1, nalezy zainstalowad urzqdzenia techniczne zapewniajgce osobom
niepefnospraownym dostep na kondygnacje z pomieszczeniami uzytkowymi, z ktérych mogq korzystaé. Nie dotyczy to
budynkow zamieszkania zbiorowego na terenach zamknietych.

Do pytania 5.( MPZP)

~dachy pulpitowe lub pfaskie, w tym tarasy, dopuszcza sie nad wydzielonymi jednokondygnacyjnymi czesciami bryty
budynku o powierzchni rzutu nie wiekszej niz 30% powierzchni rzutu catego budynku oraz nad czesciami budynkéw
mieszczqcymi piony komunikacyjne (klatki schodowe, windy): nachylenie potaci tych dachéw od 0° do 52°”

Opinia Zespotu Rzeczoznawcéw przy MPOIA:

OdpowiedzZ na pytanie 1:

Poziom zaprojektowany ponad kondygnacja parteru jest antresola, gdyz spetnia wszystkie wymogi antresoli zawarte w
§3 pkt 19 WT [1] tj.:

- jest gérna czescig kondygnacji parteru;

- posiada strop posredni o powierzchni mniejszej od powierzchni kondygnaciji parteru ponizej;

- nie posiada zadnych wydzielonych pomieszczen zamknietych przegrodami budowlanymi;

Na antresoli, w omawianym przypadku pod stropem pochytym, moze znalei¢ sie funkcja biurowa, ale jedynie
w zakresie przewidzianej w § 72. Ust. 1. WT [1] minimalnej wysokosci ,pomieszczenia do pracy usytuowanego na
antresoli”.

OdpowiedZ na pytanie 2:

PB[2] okresia budynek jako obiekt budowlany trwale zwigzany z gruntem, wydzielony przegrodami budowlanymi,
posiadajacy fundamenty oraz dach. Warunki techniczne narzucajg konieczno$¢ wyposazenia budynku w instalacje
wewnetrzne, nie definiujac, skad ma dojs¢ do budynku ta instalacja.

Planowana inwestycja, jezeli posiada niezalezng konstrukcje, jest oddzielona od przylegtego, istniejacego budynku
wiasciwie zaprojektowanymi — pod kazdym wzgledem: termicznym, pozarowym, akustycznym — przegrodami, do
ktérych zaliczajq sie takze zamkniecia otwordéw drzwiowych, stanowi odrebny budynek.

Poprawne zaprojektowanie budynku —w tym okreslenie kategorii zagrozenia ludzi, stref pozarowych, klasy odpornosci
pozarowej budynku, klasy odpornosci ogniowej, sposobu ewakuacji z budynku — jest kompetencjg projektanta i w
kazdym zakresie projektant ponosi odpowiedzialnos¢ za whasciwie przyjete rozwigzania.

Odpowied? na pytanie 3:

Oknec w scianie zewnetrznej powinno by¢ zawsze traktowane jako okno — bez wzgledu na jego cechy odpornosci
ogniowej albo rodzaj szkta, ktore je wypetnia. Odlegiosci podane w § 12 WT[1] ugruntowane sg trwale w polskim
prawodawstwie oraz normach zycia spotecznego: (...} budynek na dzialce budowlanej nalezy sytuowaé w odlegfosci od
granicy tej dziatki w odlegtosci nie mniejszej niz: (...) 3 m — w przypadku budynku zwrdconego sciang bez okien
i drzwi w strone tej granicy.

Odpowied? na pytanie 4:

Zgodnie z § 54. WT [1] w budynku uzytecznosci publicznej, wyposazanym w dZwigi, nalezy zapewni¢ dostep na
wszystkie kondygnacje uzytkowe osohom niepetnosprawnym. Z kolei zgodnie z § 55 WT [1] w niskim budynku
uzytecznosci publicznej, niewymagajacym wyposazenia w diwigi, nalezy zainstalowaé urzadzenia techniczne
zapewniajgce osobom niepetnosprawnym dostep na kondygnacje z pomieszczeniami uzytkowymi, z ktérych moga
korzystac. Jedli budynek nie jest wyposazony w diwig osobowy, a na antresoli nie ma pomieszczel uzytkowych,
z ktorych mogtyby korzystac osoby niepetnosprawne — prawidfowe jest zapewnienie dostepu osob niepetnosprawnych
do projektowanego budynku biurowego jedynie dla poziomu kondygnacji parteru. Zapewniajagc dostep oséb
niepetnosprawnych do kondygnacji parteru, nalezy na parterze zaprojektowa¢é toalete dla 0séb niepetnosprawnych.
Fragment pytania cyt.: ,nie przewidziano korzystania przez osoby niepetnosprawne z poziomu antresoli ponad
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parterem” rodzi watpliwosci co do podstaw prawnych takiej — byé moze arbitralnej — decyzji ograniczania listy
pomieszczen, z ktdrych osoby te ,moga korzystac”.

Dlatego  proponuje  sie  ujecie  problemu  ograniczania  dostepnosci w  nastepujacy  sposob:
Nie wszystkie pomieszczenia musza umozliwiaé korzystanie z nich przez osoby z niepetnosprawnosciami. Musi byé
jednak zapewniony dla tych 0séb dostep do petnego zakresu ustugi jakg oferuje lokal (obiekt uzytecznosci publicznei).
Petny dostep i petny zakres dostepu do ustugi mogg by¢ zrealizowane na kondygnacji najblizszej poziomowi wejscia.
Warto tez przypomnied — oczywisty dla architektdw fakt — ze grono osdb z niepetnosprawnosciami obejmuje nie tylko
osoby z ograniczeniami ruchu.

Odpowiedi na pytanie 5:

W zwigzku z zaklasyfikowaniem projektowanego budynku biurowego jako budynku parterowego z antresolg — lukarna
(otwarcie dachu) projektowana w poziomie antresoli, ze Sciang czolowg stanowigca kontynuacje elewacji parteru,
moze miec dach ptaski zgodnie z powyzszym zapisem MPZP Gminy Czarny Dunajec [3].

Whioski:

Odpowiedzi na pytania zostaty zawarte w punktach pod pytaniami powyzej. Réwnoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, ze
wykonujgc projekt ,budynku biurowego z zapleczem socjalnym”, bez wzgledu na skale obiektu — nalezy spetnié
wszystkie przepisy Prawa Budowlanego, jakie wymagane sg dla obiektu uzytecznosci publicznej.

Nawigzujac do (opisanej oddzielnie) oceny dziatania Organu Administracji Budowlanej mozna przypomnieé, ze
zgodnie z art.63 ustawy z dnia 2 kwietnia 1997 r. Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 78 poz.483, z pdin.
zm.), kazdy ma prawo sktadad skargi w interesie wtasnym do organdw wtadzy publicznej.

Przedmiotem skargi moze by¢ w szczegélnosci, zgodnie z art. 227 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pdin. zm.), zaniedbanie lub nienalezyte
wykonywanie zadan przez wtasciwe organy albo przez ich pracownikéw, naruszenie praworzadnosci lub intereséw
skarzacych, a takie — przewlekte lub biurokratyczne zatatwianie spraw. Organem witasciwym do rozpatrzenia skargi
dotyczacej zadan i dziatalnosci starosty jest wojewoda.

(KD)
AR
arch. Wojciech Dobrzarski arch. Marek Kaszyniski
Koordynator Zespotu Rzeczoznawcédw Przewodniczacy Rady
przy Radzie Matopolskiej Okregowe] IARP Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP

Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wyktadni przepisow prawa i nie moze by¢ stosowany jako
podstawa prawna do rozstrzygnie¢ w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte
w stanowiskach Matfopolskiej Okregowej Izby Architektow RP nalezy traktowac jako materiat
pomocniczy.
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