Budynek mieszkalny jednorodzinny, czyli nie wielorodzinny?
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Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu stwierdzit, ze zasadny byt zarzut skargi do WSA
podnoszacy niezgodnos$¢ projektu budowlanego z planem miejscowym. Z jakich przyczyn?

Chodzito o zgodnos¢ projektu z planem miejscowym. Sad zaznaczyt w pierwszej kolejnosci, ze ocena
zgodnosci projektu budowlanego z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego musi by¢
kompleksowa. Tym samym ma wigc obejmowac catos¢ projektu budowlanego (tj. zaréwno projekt
zagospodarowania terenu, jak i cz¢$¢ architektoniczno-budowlang) oraz wszystkie okreSlone w
miejscowym planie wymagania, ktére w zwigzku z planowana inwestycja beda musiaty znalez¢
zastosowanie. Tylko pod takim warunkiem postgpowanie w sprawie udzielenia pozwolenia budowlanego
spetni swoja zasadnicza funkcj¢ polegajaca na zapewnieniu przestrzegania wymagan fadu przestrzennego
na etapie projektowania inwestycji budowlane;.

W przywotywanej sprawie wedlug WSA organy obu instancji nieprawidtowo ocenity zgodnos¢ projektu
budowlanego z okreslona w planie miejscowym funkcja terenu, na ktérym planowana jest inwestycja. Jak
bezspornie wynikato z postanowien planu miejscowego jedynym dopuszczalnym przeznaczeniem na
terenie objetym projektem budowlanym jest przeznaczenie pod ,,budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne” (symbol 2 MN). A contrario, niedopuszczalna byta wigc na tym terenie realizacja funkcji
mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Ani obowiazujacy plan miejscowy, ani tez inne regulacje z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego nie okreslaty zdaniem Sadu, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,budownictwa
mieszkaniowego jednorodzinnego”. W praktyce wigc odpowiedzi na tego rodzaju pytania poszukuje si¢
najczesciej w przepisach Prawa budowlanego. Wprawdzie Prawo budowlane stuzy rozstrzyganiu kwestii
konstrukcyjno-technicznych, a nie urbanistycznych, to jednak silny zwiazek tych dwoch dziedzin prawa
implikuje czgste interpretacje pojec urbanistycznych przy uzyciu siatki pojgciowej Prawa budowlanego.

W okoliczno$ciach kontrolowanej sprawy organy stwierdzajac zgodnos¢ projektu budowlanego z
okreslona w planie miejscowym funkcja 2MN powotaty si¢ na definicje legalng ,,budynku mieszkalnego
jednorodzinnego” okreslong przepisach Prawa budowlanego, a konkretnie w art. 3 pkt 2a. Wynika z
niego, ze budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym jest budynek wolno stojacy albo budynek w
zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz
dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego 1 lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowite] nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

W ocenie organoéw, skoro projekt budowlany przewiduje realizacj¢ mieszkalnego obiektu budowlanego
sktadajacego si¢ z trzech samodzielnych segmentéw w zabudowie szeregowej, to nalezy tym samym
zakwalifikowac go jako ,,budynek mieszkalny jednorodzinny” w rozumieniu art. 3 pkt 2a Prawa
budowlanego, a tym samym jako realizacj¢ ,,budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego” w
rozumieniu planu miejscowego.

W okolicznos$ciach sprawy opisana wyzej subsumcja byta jednak zdaniem Sadu nieuprawniona. Nalezy
zwroci¢ bowiem zdaniem WSA zwrdci¢ uwage na to, ze ,,budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym” w
rozumieniu art. 3 pkt 2a Prawa budowlanego jest zawsze ,,jeden” budynek. Chodzi tu o ,,jeden” budynek
wolno stojacy, ,,jeden” budynek w zabudowie bliZniaczej oraz ,,jeden” budynek w zabudowie szeregowej
lub grupowej. Celem tej definicji jest bowiem wyartykutowanie, ze budynek mieszkalny moze zachowaé
konstrukcyjng samoistnos¢ (samodzielnos$¢), mimo réznych form zabudowy. W przypadku wigc
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zabudowy szeregowe] ,,budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym” w rozumieniu art. 3 pkt 2a
przywotywanego aktu bedzie wylacznie jej pojedynczy segment.

Wyrok Wojewdodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 28 sierpnia 2019 r., Il SA/Wr
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