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USTALENIA PODSTAWOWE

® Okreslanie obszaru jest kompetencjg projektanta
/Art. 20 PB/

® Wyniki analizy w zakresie obszaru oddziatywania obiektu umieszcza sie w
projekcie zagospodarowania terenu w formie tabelki z podaniem numerow
dziatek objetych oddziatywaniem i podstawy prawnej decydujgcej
o oddziatywaniu obiektu (np. paragraf z Warunkdw Technicznych)

/czesé projektu podlegajgca sprawdzeniu/

® Na zgdanie strony, inwestor moze zosta¢ wezwany przez organ do
doprecyzowania zakresu oddziatywania (np. czasu zacieniania istniejgcego
okna)
/ w trybie Art. 50 KPA /

® W sytuacjach wyjgtkowych, jezeli znajduje to potwierdzenie w ramach
obowigzujgcego prawa, organ moze rozszerzy¢ ilos¢ stron ponad wynikajgca
z obszaru oddziatywania okreslonego przez projektanta.
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W mysl znowelizowanego Art. 20 Prawa budowlanego, od 28 czerwca 2015 r. do
obowigzkdéw projektanta bedzie nalezato:

okreslenie obszaru oddziatywania obiektu.

Art. 3 Ustawy w nastepujacy sposdb definiuje obszar oddziatywania obiektu:
nalezy przez to rozumie¢ teren wyznaczony' w otoczeniu

obiektu budowlanego’? na podstawie przepisow
odrebnych3, wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem
ograniczenia® w zagospodarowaniu®>, w tym zabudowy?®,
tego terenu.
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teren wyznaczony!

lteren WYZNacCzony w otoczeniu obiektu budowlanego okreslany jest
w projekcie budowlanym w formie opisowej. Opis zawiera numery dziatek,
lub czesci dziatek, z podaniem podstawy formalno-prawnej uznania ich za objete
oddziatywaniem. Opis ten stanowi element projektu zagospodarowania terenu.

Uktad tabeli do analizy obszaru oddziatywania obiektu:

Podstawa formalno-prawna wtgczenia
Nr ewidencyjny dziatki do obszaru objetego oddziatywaniem

Uwagi
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Przyktadowa tabelka do umieszczenia
na koncu opisu do Projektu Zagospodarowania Terenu:
12. Obszar oddziatywania obiektu

Projektant wyznacza obszar oddziatywania obiektu poza terenem inwestycji,
czyli dziatkami nr 1724, 1725, jedn.ewid.9, obr.14, Krowodrza w Krakowie :

Pétnocna czes$¢ dziatki Podstawa formalno- Uwagi
prawna wigczenia do
obszaru objetego
oddziatywaniem

1726/12, jedn. ewid. 9, § 13, 60 Warunkow -Rozbudowa wprowadza
obr. 14, Krowodrzaw Technicznych oddziatywanie zmienione
Krakowie w niewielkim zakresie w

stosunku do stanu
istniejgcego;

-zgoda na zblizenie w
trybie Art.9 PB

320/13, jedn. ewid. 9, obr. | § 40, 60 Warunkdéw
14, Krowodrza w Krakowie [Technicznych
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w otoczeniu obiektu budowlanego?

2otoczenie obiektu budowlanego stanowi obszar obejmujacy

sgsiednie dziatki budowlane, poddane analizie w zakresie mozliwosci
oddziatywania tego obiektu
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przepisow odrebnych?

3przepisy odrebne, jest to zbiér unormowan, majacych zwigzek
z zagospodarowaniem, w tym zabudowg terenu. Zbidér najczesciej stosowanych
przepisow zawiera komunikat MPO1. Nie jest to katalog skonczony, lecz wykaz
przepisow prawa materialnego, ktore wg. urzedow administracji architektoniczno-

budowlanej sg najczesciej stosowane przy okreslaniu obszaru oddziatywania
obiektu
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ograniczenia®*

4ograniczenie, dla terendw niezabudowanych oznacza wykluczenie lub
czesciowe wykluczenie mozliwosci lokalizacji zabudowy lub urzadzen
budowlanych, natomiast dla terendw zabudowanych, dodatkowo oznacza zmiane
warunkéw uzytkowania okreslonych w przepisach techniczno-budowlanych
(w czasie przeprowadzania analizy).
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Ograniczenie

JEST OGRANICZENIEM DLA TERENOW SASIEDNICH:

* zmniejszenie potencjalnego programu inwestycyjnego dopuszczalnego
planem miejscowym lub kontynuacjg zabudowy (WZ)

* ograniczenie terytorialne (jezeli czes¢ dziatki zostanie wykluczona
spod zabudowy na skutek interakcji z naszym obiektem)

NIE JEST OGRANICZENIEM:

» Kazdy wptyw na dziatki sgsiednie (np. nie kazdy padajacy cien wprowadza
ograniczenia)

* Koniecznos¢ uwzglednienia naszego obiektu w potencjalnej inwestycji
sgsiada (np. ograniczenie widoku)
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zagospodarowaniu®

5zagospoda rowanie, w tym zabudowe terenu, nalezy wiaza¢ z realizacja

obiektow lub urzgdzen budowlanych, poniewaz tylko tego rodzaju dziatalnos¢
podlega regulacjom ustawy Prawo budowlane (Art. 1 ustawy Prawo budowlane).
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w tym zabudowy,

6zabudowa terenu oznacza moiliwoéé lokalizacji obiektéw budowlanych

lub urzadzen budowlanych, bez odniesienia do ksztattowania ich formy
architektonicznej.
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Analiza obszaru oddziatywania obiektu

Obejmuje nastepujgce aspekty:

 analiza terenu, czyli faktyczne i potencjalne (dopuszczalne)
wykorzystanie dziatek (w otoczeniu obiektu)
- charakter zabudowy- srodmiejska, jednorodzinna, zagrodowa itp.
- szerokosci dziatek, uksztattowanie terenu
- wymagania lokalne (plan miejscowy, konserwator itp.)

* analiza oddziatywania obiektu, czyli jego interakcji z istniejgcym
i potencjalnym zagospodarowaniem dziatek sgsiednich
(na podstawie przepisow)
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Analiza oddziatywania obiektu obejmuje:

® Oddziatywanie obiektu w zakresie funkcji i wymagan zwigzanych
z uzytkowaniem obiektu, takich jak: przepisy pozarowe, sanitarne, itd.

® Oddziatywanie obiektu w zakresie bryty (formy):

przestanianie. 13.1. rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

zacienianie. 860 oraz 840 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.




Oddziatywanie obiektu w zakresie funkc;ji
wyhnika z wymaganej minimalnej odlegtosci
pomiedzy obiektami i czesciami obiektow
okreslonej w przepisach

(najczesciej Warunkach Technicznych)
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Dziat Il. Zabudowa i zagospodarowanie dziatki

Rozdziat 1, Usytuowanie budynku § 13.1. Naturalne oswietlenie —
przestanianie (szczegotowo w czesci - oddziatywanie bryty).

Rozdziat 3, Miejsca postojowe dla samochoddéw osobowych
§ 18, 19.(moze powodowac ograniczenie w zabudowie szeregowej)

Rozdziat 4, Miejsca gromadzenia odpaddéw statych § 23.1.
Usytuowanie kontenerow na odpady zgodne z WT czyli 3 m
od granicy z sgsiedniq dziatkq przy jednoczesnym warunku
odlegtosci 10 m od okien i drzwi pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi moze powodowac ograniczenie mozliwosci zabudowy
sqgsiedniej dziatki; (szczegdtowo w czesci - oddziatywanie funkcji)
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Rozdziat 6, Studnie § 31.

Usytuowanie studni zgodne z WT

a)

b)

0

czyli 5 m od granicy dziatki (co do zasady — z zastrzezeniem § 31 ust. 2)
przy jednoczesnych warunkach odlegfosci studni od:

osi rowu przydroznego — 7.5 m
budynkow inwentarskich, silosow, zbiornikdw szczelnych itd. — 15 m

do najblizszego przewodu kanalizacji rozsqczajqcej dla sciekow wstepnie
oczyszczonych biologicznie —30 m

do nieutwardzonych wybiegow dla zwierzqt hodowlanych, do najblizszego
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przewodu kanalizacji rozsgczajqcej dla sciekow bez biologicznego
oczyszczania, do granicy pola filtracyjnego — 70 m, powoduje
ograniczenie mozliwosci zabudowy sqsiedniej dziatki jak rowniez
sytuowanie na dziafce obiektow budowlanych jak budynki inwentarskie,
silosy, zbiorniki szczelne, kanalizacja rozsqczajqca itd. jak wyzej — limituje
odlegtosc¢ studni na sqgsiedniej dziatce, (analiza przyktadowa w czesci -
oddziatywanie funkcji)



Rozdziat 7, Zbiorniki bezodptywowe na nieczystosci ciekte, § 36.1.

Odlegtos¢ pokryw i wylotow wentylacji ze zbiornikow bezodptywowych na nieczystosci ciekte, dotow
ustepow nieskanalizowanych o liczbie miejsc nie wiekszej niz 4 i podobnych urzqdzen sanitarno-
gospodarczych o pojemnosci do 10 m3 zgodnie z WT czyli 7,5 m od granicy dziatki sgsiedniej
przy jednoczesnym warunku odlegtosci od okien i drzwi zewnetrznych do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi oraz do magazynow produktow spoZywczych - 15 metrow, powoduje ograniczenie
mozliwosci zabudowy sqsiedniej dziatki.

Strefe oddziatywania wyznaczamy w odlegfosci 15 metrow od zbiornika.

W zabudowie jednorodzinnej , zagrodowej i rekreacji indywidualnej odlegtos¢ pokryw i wylotow
wentylacji ze zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci ciekte o pojemnosci do 10 m?® od okien
i drzwi zewnetrznych do pomieszczeri przeznaczonych na pobyt ludzi wynosi 5 metrow,
przy jednoczesnym warunku odlegtfosci takich urzgdzern sanitarno-gospodarczych 2 metry
od granicy dziatki sqsiedniej. Z analizy tego zapisu wynika, ze usytuowanie zgodne z WT zbiornika
bezodptywowego do 10 m> na nieczystosci ciekte w zabudowie jednorodzinnej wolnostojgcej
nie ogranicza mozliwosci zabudowy dziatki sqsiedniej. Ograniczenie takie wprowadzi¢ moze okreslona w
§ 36.4. mozliwos¢ zmniejszenia tych odlegtosci w porozumieniu z panstwowym wojewddzkim
inspektorem sanitarnym.

Przy ilosci pokryw i wylotow wiekszej niz 4 oraz zbiornikow bezodptywowych na nieczystosci ciekte
i kompostownikow o pojemnosci powyzej 10m3 do 50m3 strefa oddziatywania wynosi 30 metrow.

Rozdziat 7, Zbiorniki bezodptywowe na nieczystosci ciekte (osadniki), § 38.

(analiza przyktadowa w czesci - oddziatywanie funkcji)
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Rozdziat 8, Zielen i urzadzenie rekreacyjne, § 40.

Usytuowanie placu zabaw dla dzieci zgodne z WT czyli co najmniej 10 m od okien pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi oraz od miejsc gromadzenia odpadow przy braku warunku odnosnie
odlegtosci od granicy dziatki moze powodowac ograniczenia w zakresie zabudowy sgsiedniej
dziatki.

Dziat lll. Budynki i pomieszczenia

Rozdziat 2, Oswietlenie i nastonecznienie § 60. (patrz cze$¢ A, pkt 2)
(szczegotowo w czesci - oddziatywanie bryty)

Dziat VI. Bezpieczenstwo pozarowe

Rozdziat 7, Usytuowanie budynkéw z uwagi na bezpieczeristwo pozarowe,
§ 271.

Rodzaj projektowanego budynku oraz dla budynku PM  maksymalna gestos¢ obcigzenia
ogniowego strefy pozarowej PM przy usytuowaniu w sqgsiedztwie dziatek niezabudowanych moze
powodowac ograniczenie zabudowy sgsiedniej dziatki, strefe oddziatywania wyznaczamy zgodnie
ztabelg § 271 oraz zgodnie z przepisami szczegdlnymi zawartymiw § 272i § 273.
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Liste najczesciej stosowanych przepisOw mogacych mieé
zastosowanie przy okreslaniu obszaru oddziatywania obiektu zawiera:

Komunikat nr MP 01
Rady Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP
(20150701_MP 01_nowelizacja PB)
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ANALIZA ODDZIALYWANIA FUNKCII
na przyktadzie realizacji prostych obiektow:

« SMIETNIK
« SZAMBO
* STUDNIA

* DOM JEDNORODZINNY
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SMIETNIK

Z Warunkéw Technicznych Rozdziat 4, § 23 Miejsca gromadzenia
odpadow statych.

Usytuowanie:

* 3 m od granicy, 10 m od okien i drzwi pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi;

* W zabudowie jednorodzinnej, zagrodowej i rekreacji indywidualnej
2 m od granic, 3 m od okien i drzwi
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SMIETNIK
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Smietnik - wnioski

* W zabudowie jednorodzinnej, zagrodowej i rekreacji indywidualnej
oddziatywanie Smietnika nie przekracza granicy dziatki

* W pozostafych przypadkach usytuowanie kontenerow na odpady w
odlegtosci minimalnej od granicy z sgsiednig dziatkg moze wprowadzac
ograniczenia zabudowy sqgsiedniej dziatki;
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SZAMBO

Z Warunkow Technicznych Rozdziat 7, § 36 Usytuowanie pokryw
i wylotow wentylacji :

* 7,5 m od granicy, 15 m od okien i drzwi pomieszczen
przeznaczonych
na pobyt ludzi;

* W zabudowie jednorodzinnej, zagrodowej i rekreacji indywidualnej
2 m od granic, 5 m od okien i drzwi, z \Warunkéw Technicznych
Rozdziat6, § 31

15 m od studni
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SZAMBU

MOZLIWA LOKALIZACJA SCIANY Z OKNAMI
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Szambo - wnioski

* W zabudowie jednorodzinnej, zagrodowe;j i rekreacji indywidualnej
(wolnostojgcej) oddziatywanie szamba nie przekracza granicy dziatki
(o ile nie wyklucza mo:zliwej lokalizacji studni na dziatkach sgsiednich)

» Usytuowanie szamba w odlegtosci minimalnej od granicy z sgsiednig
dziatkq moze wprowadzac ograniczenie mozliwosci zabudowy sqsiedniej
dziatki;
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Studnia

Z Warunkéw Technicznych Rozdziat 6, § 31

Usytuowanie:
* 5m od granicy;
* 15 m od szczelnych zbiornikow na nieczystosci;
* 30 m od indywidualnych, oczyszczonych rozsqczen

e 70 m od wybiegow, pdl filtracyjnych itp..



STUDNIA
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STUDNIA
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Studnia - wnioski

* W zabudowie zagrodowej oddziatywanie studni moze
przekraczac granice dziatki

* Na terenach skanalizowanych brak jest oddziatywania na tereny
sgsiednie

* Budowa studni nie wymaga zgtoszenia ani pozwolenia !
(Art.29.2.10i Art.30.1.2)
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Oddziatywanie bryty
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Oddziatywanie obiektu w zakresie bryty obejmuje:

przesianianie. Zjawisko przestaniania analizuje sie na podstawie § 13.1.
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie.

Analiza spetnienia minimalnych wymagan w zakresie przestaniania,
jest niezbedna zarowno w odniesieniu do terenéw zabudowanych

jak i niezabudowanych.

zacienianie. Zjawisko zacieniania reguluje § 60 oraz § 40 (dla placow zabudowie
wielorodzinnej) rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

Analiza spetnienia minimalnych wymagan w zakresie zacieniania,
jest niezbedna w odniesieniu do terenéw zabudowanych.

Analiza zacienienia w odniesieniu do terendw niezabudowanych jest uzalezniona
od szczegdlnych, indywidualnych uwarunkowan lokalizaciji.

Decyzja w tej sprawie pozostaje w gestii projektanta.
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Analiza przestaniania i zacieniania obejmuje
dwie grupy uwarunkowan:

a) Uwarunkowania wynikajgce z ogolnych przepisow techniczno-
budowlanych, ktore regulujg warunki lokalizacji i realizacji
inwestycji.

b) Uwarunkowania, wynikajagce z przestanek lokalnych,
dotyczacych regulacji Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego lub mozliwosci uzyskania Warunkow Zabudowy
(kontynuacja funkcji i formy).
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a) Uwarunkowania wynikajgce z ogolnych przepisow techniczno-

budowlanych, ktére regulujg warunki lokalizacji i realizacji inwestyc;ji
(8§ 13.1, § 60 oraz § 40 Warunkéw technicznych).

Dla terendw niezabudowanych, analiza powinna rozstrzygnac
czy nastepuje wykluczenie lub czesciowe wykluczenie w zakresie
lokalizacji zabudowy lub urzadzen budowlanych.

Dla terendw zabudowanych, analiza powinna rozstrzygnaé czy
w zakresie istniejgcego zainwestowania, nastepuje zmiana warunkéw
uzytkowania, realizowanych obecnie na pograniczu wymagan okreslonych
w przepisach techniczno-budowlanych lub w sposob zasadniczy
zmieniajaca istniejgcy standard uzytkowy (w okresie przeprowadzania
analizy).
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b) Uwarunkowania, wynikajgce z przestanek lokalnych, dotyczgcych
regulacji Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
lub mozliwosci uzyskania Warunkow Zabudowy (kontynuacja funkgji
i formy).

Czy po realizacji planowanej inwestycji, na sgsiednich dziatkach, bedzie
mozliwe:

* uzyskanie wskaznika intensywnosci zabudowy oraz funkcje zabudowy
okreslong w MPZP,

* uzyskanie Warunkéw Zabudowy o parametrach wtasciwych dla rejonu
lokalizacji, itp.
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Przyktad

analizy przestaniania i zacieniania dla budynku
wolnostojgcego
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Dziatka pétnocna jest czeSciowo zacieniona
(w godzinach: 10:00 — 14:00, 4 godziny).
Pomimo tego posiada wymagany czas nastonecznienia.
Obszar przestaniania bedzie powodowat koniecznos¢

przesuniecia domu 6 m od granicy.
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Uwarunkowania
lokalizacji budynkow
sgsiednich
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[ZBA ARCHITEKTOW

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

MAELOPOLSKA OKREGOWA IZBA ARCHITEKTOW RP
OKREGOWA RADA IZBY

Niniejszy dokument nie stanowi wykfadni przepisow prawa i nie
moze byC stosowany jako podstawa prawna do rozstrzygniec
w indywidualnych sprawach. Niniejsze propozycje nalezy
traktowac jako materiat pomocniczy.

Decyzja w sprawie okreslenia obszaru oddziatywania jest
wiasciwoscig projektanta.
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