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Zagadnienie nr 8:

Okreslenia ,blizniak”, ,zabudowa blizniacza”, ,budynek typu blizniak” w kontekscie rozwigzan
architektonicznych i funkcjonalnych projektowanych budynkéw jednorodzinnych.

Zamieszczone materiaty nie stanowig oficjalnej wyktadni przepisow prawa i nie moga by¢ stosowane jako podstawa do rozstrzygnieé
w konkretnych indywidualnych sprawach. Prezentowane stanowiska i rozwigzania nalezy traktowa¢ jako materiat pomocniczy.
Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK nie wydaje wigzgcych opinii w sposéb inny, niz poprzez wydanie decyzji lub przyjecie zgtoszenia,
po przeprowadzeniu procedury wymaganej przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy Prawo
budowlane, a w przypadku ustalania lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, procedury w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
lub inwestycji towarzyszacej.



zagadnienie

Odpowiadajgc na pismo poruszajgce temat
uzywania pojec dotyczacych blizniaczego
charakteru budynkéw jednorodzinnych

w kontekscie rozwigzan architektonicznych

i funkcjonalnych projektowanej zabudowy,
Wydziat Architektury i Urbanistyki wyjasnia, co
nastepuije.




zagadnienie

W pismie poruszono problematyke dwdch przypadkéw zabudowy, oraz obiektéw
nazywanych pojeciem ,blizniak”, ,zabudowa blizniacza”, ,budynek typu blizniak”,
w szczegdblnosci:

- mozliwosc realizacji dwoch budynkéw mieszkalnych przylegajgcych do siebie i do
zadnego innego dodatkowego budynku, gdzie nie ma znaczenia sposéb rozwigzania
funkcjonalno-przestrzennego, oraz

- mozliwos¢ realizacji dwdch budynkédw mieszkalnych przylegajgcych do siebie,
stanowigcych ,lustrzane odbicie”, a wiec posiadajgcych te same gabaryty, uktad
przestrzenny kondygnacji, jednakowe elewacje.



Jak zatem wynika z przedstawionych przypadkdw zagadnienie dotyczy kwestii uzycia
pojecia zabudowy blizniaczej w kontekscie zaprojektowania zabudowy o charakterze
dowolnym, lub o cechach podobnych, przy projektowaniu dwoch budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych przylegajgcych do siebie.

Obowigzujgce przepisy prawa nie wskazujg legalnej definicji zabudowy blizniaczej czy
tez budynkdw blizniaczych. Nie wskazujg rowniez, czy zabudowa blizniacza winna by¢
realizowana w granicy dziatek, czy tez jako zespot, bgdz zespoty budynkow
zgrupowanych w ramach jednej dziatki.
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rozporzgazenie

orzepisy

Zgodnie z trescig § 12, rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie:

» 1. Jezeli z przepisow & 13, 19, 23, 36, 40, 60 i 271-273 lub przepiséw odrebnych
okreslajgcych dopuszczalne odlegtosci niektdrych budowli od budynkdw nie wynikajg inne
wymagania, budynek na dziatce budowlanej nalezy sytuowac od granicy tej dziatki w
odlegtosci nie mniejszej niz:

1) 4 m - w przypadku budynku zwrdconego scianq z oknami lub drzwiami w strone tej
granicy;

2) 3 m - w przypadku budynku zwréconego sciang bez okien i drzwi w strone tej granicy.

2. Sytuowanie budynku w przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2, dopuszcza sie w
odlegtfosci 1,5 m od granicy lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli plan miejscowy
przewiduje takqg mozliwosc.
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rozporzgazenie

orzepisy c.d.

4. W zabudowie jednorodzinnej i zagrodowej, uwzgledniajgc przepisy odrebne oraz
przepisy 8 13, 19, 23, 36, 40, 60 i 271-273, dopuszcza sie:

1) budowe budynku sciang bez okien i drzwi bezpoSrednio przy granicy dziatki budowlanej
lub w odlegtosci mniejszej niz okreslona w ust. 1 pkt 2, lecz nie mniejszej niz 1,5 m, na
dziatce budowlanej o szerokosci 16 m lub mniejszej;

2) nadbudowe budynku istniejgcego, usytuowanego w odlegtosci mniejszej niz okreslona w
ust. 1 od granicy tej dziatki budowlanej, o nie wiecej niz jedng kondygnacje, przy czym w
nadbudowanej scianie, zlokalizowanej w odlegtosci mniejszej niz 4 m od granicy, nie moze
byc okien i drzwi;

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 odlegtosci nie
mniejszej niz 1,5 m sciang bez okien i drzwi.”
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Sytuacja dopuszczona w tresci § 12 przywotanego wyzej
rozporzadzenia wskazuje na mozliwos¢ realizacji zabudowy
przylegajgcej wzgledem siebie. W przypadku realizacji
zabudowy w granicy dziatki, zgodnie z przytoczonymi
przepisami, zabudowa moze miec charakter dowolny, a jej
gabaryty i rozwigzania funkcjonalne nie sg zwigzane
wygladem istniejgcej zabudowy sgsiedniej.

Tym samym oceni¢ mozna, iz skoro mozliwa jest realizacja
zabudowy przylegajacej do siebie bez okreslenia charakteru
jej blizniaczosci, oznacza to, ze postugiwanie sie zwrotem
»Zabudowa blizniacza” lub innym zwrotem wskazujgcym na
blizniaczy charakter zabudowy, jest uzyty w celu
dodatkowym, nie za$ tylko wytgcznie w celu zaznaczenia
realizacji zabudowy przylegajgcej do siebie.



wyjasnienie

Zapisy miejscowych plandw wyraznie wskazujg ustalenia co do mozliwosci realizacji:
zabudowy wolnostojgcej, zabudowy blizniaczej, jak i mozliwosci realizacji zabudowy

w granicy dziatki. Kazdy z powyzszych zapiséw moze wystepowac odrebnie jako
wskazany w innych terenach planu. Oznacza to zatem, iz kazdy z tych przypadkéw jest
innym charakterem zabudowy. Poglad ten potwierdza tylko teze, iz uzycie pojecia
zabudowy blizniaczej, jak tez kazdego innego zwrotu wskazujgcego na blizniaczy
charakter zabudowy, uzywany jest w celu wskazania jej konkretnego charakteru.

Uznaje sie zatem iz wskazanie realizacji zabudowy bliZzniaczej ma na celu
uporzgdkowanie jej wyglagdu poprzez zaprojektowanie zabudowy o charakterze
podobnym bgdz identycznym odnosnie stykajgcych sie budynkéw. Budynki takie
winny posiadac¢ podobny ksztatt, wielkos¢ i wyglad zewnetrzny, mogg stanowic
Lustrzane odbicie”, niemniej nie muszg by¢ absolutnie identyczne, jak tez nie musza
posiadac takich samych rozwigzan wewnetrznych. Natomiast zlokalizowanie dwoch
budynkdéw stykajgcych sie Scianami zewnetrznymi na dziatce lub w granicy dwdch
dziatek ale o odmiennych gabarytach nie stanowi zabudowy blizniaczej, o ktérej
rozstrzyga decyzja WZ lub ustalenia mpzp.



definicje

Odrebne pojecie stanowi okreslenie ,blizniak”. Pojecie to nie posiada definicji prawnej,
dodatkowo nader rzadko pojawia sie w ustaleniach miejscowych planéw. Niemniej
ocenia sie, ze okreslenie ,blizniak” stosowac sie winno do nazwania budynku
jednorodzinnego o symetrycznej elewacji, zdwoma lokalami mieszkalnymi
oddzielonymi w pionie wspdlng sciang od zasadniczo takiego samego obiektu
budowlanego w zabudowie blizniaczej. Pojecie ,blizniak”, jako sformutowanie
potoczne, nie powinno by¢ uzywane w sprawach administracyjnych zwigzanych

z procesem inwestycyjnym (w szczegoélnosci w projekcie budowlanym). R6zni sie ono
bowiem od okreslenia ,zabudowy blizniaczej”, gdzie zabudowe bliZzniaczg stanowig
budynki o spéjnych gabarytach, przylegajgce do siebie, lecz oddzielne konstrukcyjnie
i funkcjonalnie, a przede wszystkim stanowigce dwa budynki jednorodzinne.



Z doswiadczen pracy Wydziatu wynika, ze sgdowa linia orzecznicza nie jest jednolita,

a wrecz bywa zmienna na przestrzeni uptywajgcego czasu. Zaznacza sie réwniez, iz
wykonywanie pracy architekta zwigzane jest z zachowaniem zasad etyki zawodowej
jak i stosowaniem odpowiedniej wiedzy technicznej popartej wyksztatceniem i szeroka
wiedzg kierunkowg, co prawda Scisle zwigzang z obowigzujgcymi przepisami prawa,
niemniej charakteryzujaca sie dodatkowg Swiadomoscia przestrzeni i dbatosci

0 otoczenie jak i zasady rozwoju urbanistycznego.



