IZBA ARCHITEKTOW

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Zespot opinii technicznych Mazowieckiej Okregowej 1zby Architektéw RP

opinia nr 2

Dotyczy: § 12 ust. 4 pkt. 3 - budowa budynku gospodarczego lub garazu bezposrednio przy
granicy dziatki budowlanej.

podstawa prawna: Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. Z 2022 r. Poz. 1225)

Zagadnienie:

Czy usytuowanie garazu o dt. 6,5m i wys 3m bezposrednio przy granicach dziatki (w narozniku
dziatki) jest zgodnie z Warunkami Technicznymi?

Zarzut jest taki ze przepis dotyczy jednej granicy. Zapis z postanowienia: "uzupetnic projekt
zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2019 r.,
poz. 1065 ze zm.), a mianowicie: § 12 ust. 1 pkt 2 w nawigzaniu do § 12 ust. 4 pkt 3 - udowodnic
spetnienie tych paragraféw, lub dostarczy¢ zgode na odstepstwo od przepisow techniczno-
budowlanych o ktérym mowa w art. 9 ustawy Prawo budowlane,"

Wyjasnienia:
Przedstawiony do zaopiniowania Projekt Zagospodarowania Terenu dla Rozbudowy i przebudowy
budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojgcego wraz z budowg garazu wolno stojgcego
na podstawie Decyzji o warunkach zabudowy z dnia 21 pazdziernika 2022r.

Zgodnie z ww decyzjg, planowana inwestycja ma polegaé na rozbudowie i przebudowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz budowie wolno stojgcego garazu na dziatce
budowlanej w Warszawie.
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Niniejsza opinia skupia sie na kwestiach zwigzanych z budynkiem wolno stojgcego garazu,

a konkretnie jej przedmiotem jest analiza zgodnosci wielkosci i potozenia tego budynku

z przepisami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, z pézniejszymi zmianami.

1. Zapisy decyzji o warunkach zabudowy odnoszgce sie do wielkosci i potozenia budynku wolno
stojgcego garazu:
1.1. Wymiar szerokosci elewacji frontowej budynku garazowego wyniesie do 6,50m
1.2. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej garazu wyniesie do 2,80 m
1.3. Geometria dachu garazu:
1.3.1. Uktad potfaci dachowych: dach ptaski
1.3.2. Kat nachylenia potaci dachu: do 12st
1.3.3. Wysokosc¢ gtéwnej kalenicy: (za gtobwng kalenice nalezy przyjg¢ najwyzszg krawedz
dachu nad najwyzszg czescig budynku) do 2,8m
1.3.4. Kierunek gtownej kalenicy dachu: nie wyznacza sie
1.3.5. Nalezy przyjac takie rozwigzania aby woda deszczowa nie byta odprowadzana
na nieruchomosci sgsiednie.

2. Zapisy te spetniono w nastepujacy sposob:

2.1. Ad. 1.1. Szerokos¢ elewacji frontowej projektowanego garazu 6,50m, co jest zgodne
z zapisem decyzji. Jako elewacje frontowg przyjeto elewacje rownolegtg do ulicy, czyli
do frontu dziatki w ktorym znajduje sie wjazd na dziatke. Na tej elewac;ji frontowe;j
zaprojektowano brame wjazdowa do garazu.

2.2. Ad. 1.2. Maksymalna wysokos¢ gornej krawedzi elewacji projektowanego garazu wynosi
2,8m co jest zgodne z zapisem decyzji.

2.3. Ad. 1.3. Na budynku garazu zaprojektowano dach ptaski o spadku 4% i 0 maksymalnej
rzednej +2,80 = 112,67npm z odprowadzeniem wody na teren wiasny dziatki. Co jest
zgodne z zapisem decyzji.

3. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie w § 12. ust. 4 pkt 3 mowi:
4. W zabudowie jednorodzinnej i zagrodowej, uwzgledniajgc przepisy odrebne oraz przepisy
§ 13, 19, 23, 36, 40, 60 i 271-273, dopuszcza sie:
[...]
3) budowe budynku gospodarczego lub garazu o dtugosci nie wiekszej niz 6,5 m i wysokosci
nie wiekszej niz 3 m bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej lub w odlegto$ci nie
mniejszej niz 1,5 m $ciang bez okien i drzwi.

4. Zaprojektowany budynek wolno stojgcego garazu ma szerokos¢ 6,5m (zgodnie z zapisem
decyzji o warunkach zabudowy) oraz dtugos¢ 6,5m. Budynek zaprojektowano w narozniku
dziafki, czyli dwie z jego $cian znajdujg sie w granicy dziatki budowlanej. Jest to zgodne
z zapisem Rozporzadzenia poniewaz:

4.1. Funkcja budynku, garaz, jest zapisana w przedmiotowym punkcie rozporzadzenia

4.2. Dlugos$c¢ budynku nie przekracza 6,5m

4.3. Wysoko$¢ budynku nie przekracza 3m

4.4. Zadna ze $cian zlokalizowanych w granicy dziatki nie posiada drzwi ani okien

4.5. Przepis § 12. ust. 4 pkt 3 nie uzaleznia mozliwosci zabudowy w granicy dziatki budowlanej
od zadnych innych elementow niz jego funkcja i gabaryty oraz rodzaj zabudowy

4.6. Zadne z przepiséw Rozporzadzenia nie odnoszg sie do granicy tylko od jednej strony
dziatki budowlanej (gdyby tak byto, to musiato by to réwniez oznacza¢ dopuszczenie
mozliwosci zabudowy z zachowaniem 4m odlegtosci jedynie od jednej strony granicy
dziatki). Zatem nalezy uznaé, ze przepis § 12. ust. 4 pkt 3 dopuszcza realizacje
budynku garazowego lub gospodarczego bezposrednio przy granicy dziatki
budowlanej réwniez od wigcej niz jednej strony, np. w narozniku dziatki.
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5. W punkcie 3 na str. 9 Decyzji o warunkach zabudowy przypomniano o obowigzku wykonania
projektu przedstawianego do zatwierdzenia przez organ administracji architektoniczno-
budowlanej zgodnie z przepisami prawa, w tym Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie. W tym samym punkcie przypomniano o mozliwosci ztozenia wniosku
o ewentualne odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych, o ktérym mowa w art. 9
Ustawy Prawo budowlane. Art. 9 mowi o odstepstwie od ww. Rozporzgdzenia. Wobec faktu
zaprojektowania garazu zgodnie z przepisami ww. Rozporzadzenia nie ma potrzeby
wystepowania o odstepstwo, o ktérym mowa w Art. 9 Ustawy Prawo budowlane.

6. Literalne brzmienie przepisu nie formutuje ograniczenia kwalifikujgcego mozliwos¢ zabudowy
w ostrej granicy wytgcznie w odniesieniu do jednej tylko $ciany budynku, odnosi sie bowiem do
sytuowania budynku: ,budowe budynku gospodarczego lub garazu o dtugosci nie wiekszej
niz 6,5m i wysokosci nie wiekszej niz 3m bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej lub
w odlegtoSci nie mniejszej niz 1,5m Sciang bez okien i drzwi.”

Granica dziatki budowlanej na ktérej bedzie sytuowany budynek garazu przebiega po
obwodzie nieruchomosci (dziatki budowlanej), zatem umiejscowienie budynku ,przy granicy
dziatki budowlanej” nie wyklucza mozliwosci usytuowania budynku jako stycznego z granicg
dziatki budowlanej zaréwno jedng sciang, jak tez stycznego z granicg dziatki budowlanej
dwiema Scianami.

Podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z art. 7a Kodeksu Postepowania Administracyjnego:

"JezZeli przedmiotem postepowania administracyjnego jest natozenie na strone obowigzku bgdz
ograniczenie lub odebranie stronie uprawnienia, a w sprawie pozostajg watpliwosci co do tresci
normy prawnej, watpliwosci te sa rozstrzygane na korzy$é strony, chyba ze sprzeciwiajg sie
temu sporne interesy stron albo interesy osob trzecich, na ktoére wynik postepowania ma
bezposredni wptyw."

Z wyrazami szacunku

Zespot opinii technicznych i
Przewodniczgcy Mazowieckiej
Okregowej Rady IARP
tukasz Gorzynski
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