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Dotyczy: zabudowy blizniaczej

podstawa prawna:

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.) oraz

Ustawa Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. z 2024 r. poz 725 z pézn. zm.).

Zagadnienie: czy budynki w zabudowie blizniaczej muszg sie stykac na catej dtugos$ci Scian

Wyijasnienia:

Definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego zawarta w arty. 3 pkt. 2A Ustawie Prawo
Budowlane wyjasnia, ze nalezy przez to rozumie¢ budynek wolno stojgcy albo budynek w
zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzgcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catosé, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz
dwach lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Zabudowa blizniacza nie jest nigdzie oficjalnie zdefiniowana. Uktad zabudowy okresla w jaki
sposob przedmiotowe budynki sie stykaja. Jesli dwa budynki dotykajg sie to stanowig zabudowe
blizniaczg, jesli po obu stronach budynku majg inne przylegte budynki to jest to zabudowa
szeregowa, itd.

Podkresli¢ trzeba réznice pomiedzy dawnym pojeciem blizniaka jakim nazywano budynek z
dwoma mieszkaniami i ze wspdlng Sciana, ktdra stanowita 0$ symetrii jej blizniaczych czesci, a
obecnym pojeciem definiujgcym uktad zabudowy blizniaczej dla dwoch oddzielnych budynkéw.

Na marginesie wyjasni¢ trzeba, ze nie nalezy utozsamiac pojecia zabudowy blizniaczej z obecnym
brzmieniem § 12 ust. 3 Warunkdéw technicznych, w ktérym dopuszcza sie, uwzgledniajgc przepisy
odrebne oraz przepisy § 13, § 19, § 23, § 36, § 40, § 60 i § 271-273, sytuowanie budynku
bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej, jezeli bedzie on przylegat catg dtugoscig swojej
Sciany do $ciany budynku istniejgcego na sgsiedniej dziatce oraz jego wysoko$¢ bedzie zgodna z
obowigzujgcym na danym terenie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub
decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. To dopuszczenie mozna zastosowac
w szczegolnym przypadku zabudowy blizniaczej jakim jest przyleganie budynkéw na catej dtugosci
Sciany.
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Naijlepiej, zeby prébe zdefiniowania opieraé na kryterium funkcjonalnej i konstrukcyjnej
samodzielnosci budynkéw i by byta maksymalnie elastyczna i szeroka. Czyli zabudowa blizniacza
jest wtedy, kiedy mamy dwa stykajgce sie budynki jednorodzinne, samodzielne konstrukcyjnie i
funkcjonalnie. Nie muszg by¢ na osobnych dziatkach. Budynki muszg by¢é samodzielne
funkcjonalnie i konstrukcyjnie, czyli nie mie¢ wspdélnych pomieszczen typu hol czy schody i by¢
samodzielne i oddylatowane konstrukcyjnie. Budynki nie muszg by¢ jednakowe, kazdy moze mie¢
do 2 lokali w dowolnej konfiguracji (odnoszac sie do definicji domu jednorodzinnego). Nie ma
znaczenia ksztatt i wielkos¢ ptaszczyzny styku. Wazne, zeby domy sie stykaty bo jak nie, to bedag
to osobne budynki wolnostojgce. Taka definicja pozwala odrézni¢ budynek blizniaczy od budynku
wolnostojgcego dwulokalowego.

Podsumowujac, kazde dwa domy jednorodzinne stykajgce sie i zdylatowane sg budynkami w
zabudowie blizniaczej. Trzeba podkresli¢, Ze przeciez nie istnieje kategoria budynkow
"wolnostojgcych zetknietych", sg tylko wolnostojgce, czyli nie przylegajace do innych, i blizniacze.
To znaczy, ze budynki stykajgce sie chociazby na fragmencie, ktére sg zdylatowane i niezalezne
funkcjonalnie sg budynkami w zabudowie blizniaczej.

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

"Jezeli 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 sg rozstrzygane na korzy$¢ strony, chyba ze sprzeciwiajg sie
temu sporne interesy stron albo interesy osob trzecich, na ktére wynik postepowania ma
bezposredni wptyw."

Z wyrazami szacunku

Zespot opinii technicznych i
Przewodniczgcy Mazowieckiej
Okregowej Rady IARP
tukasz Gorzynski

Zespot opinii technicznych Mazowieckiej Okregowej I1zby Architektow RP - opinia nr 8
2



