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Obszar oddziaływania obiektu 

MAŁOPOLSKA OKRĘGOWA IZBA ARCHITEKTÓW RP 

OKRĘGOWA RADA IZBY 

SZKOLENIE LIPIEC 2015 



• Określanie obszaru jest kompetencją projektanta  
/Art. 20 PB/ 

•Wyniki analizy w zakresie obszaru oddziaływania obiektu umieszcza się w 
projekcie zagospodarowania terenu w formie tabelki z podaniem numerów 
działek objętych oddziaływaniem i podstawy prawnej decydującej  
o oddziaływaniu obiektu (np. paragraf z Warunków Technicznych)  
/część projektu podlegająca sprawdzeniu/ 

• Na żądanie strony, inwestor może zostać wezwany przez organ do 
doprecyzowania zakresu oddziaływania (np. czasu zacieniania istniejącego 
okna) 
/ w trybie Art. 50 KPA / 

•W sytuacjach wyjątkowych, jeżeli znajduje to potwierdzenie w ramach 
obowiązującego prawa, organ może rozszerzyć ilość stron ponad wynikającą 
z obszaru oddziaływania określonego przez projektanta. 
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USTALENIA PODSTAWOWE 
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W myśl znowelizowanego Art. 20 Prawa budowlanego, od 28 czerwca 2015 r. do 
obowiązków projektanta będzie należało:  

             określenie obszaru oddziaływania obiektu.  
 

Art. 3 Ustawy w następujący sposób definiuje obszar oddziaływania obiektu: 

należy przez to rozumieć teren wyznaczony1 w otoczeniu 
obiektu budowlanego2 na podstawie przepisów 
odrębnych3, wprowadzających związane z tym obiektem 
ograniczenia4 w zagospodarowaniu5, w tym zabudowy6, 
tego terenu.  
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Art. 3 Ustawy w następujący sposób definiuje obszar oddziaływania obiektu: 
należy przez to rozumieć teren wyznaczony1 w otoczeniu obiektu budowlanego2 
na podstawie przepisów odrębnych3, wprowadzających związane z tym obiektem 
ograniczenia4 w zagospodarowaniu5, w tym zabudowy6, tego terenu 

1teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego określany jest  

w projekcie budowlanym w formie opisowej. Opis zawiera numery działek,  
lub części działek, z podaniem podstawy formalno-prawnej uznania ich za objęte 
oddziaływaniem. Opis ten stanowi element projektu zagospodarowania terenu. 

Układ tabeli do analizy obszaru oddziaływania obiektu: 

Nr ewidencyjny działki 
Podstawa formalno-prawna włączenia  
do obszaru objętego oddziaływaniem Uwagi 
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Przykładowa tabelka do umieszczenia  
na końcu opisu do Projektu Zagospodarowania Terenu: 

12. Obszar oddziaływania obiektu 

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

 
Północna część działki Podstawa formalno-

prawna włączenia do 
obszaru objętego 
oddziaływaniem 

Uwagi 

1726/12, jedn. ewid. 9, 
obr. 14, Krowodrza w 
Krakowie 

§13, 60 Warunków 
Technicznych 

 
 

-Rozbudowa wprowadza 
oddziaływanie zmienione 
w niewielkim zakresie w 
stosunku do stanu 
istniejącego; 
-zgoda na zbliżenie w 
trybie Art.9 PB 

320/13, jedn. ewid. 9, obr. 
14, Krowodrza w Krakowie 

§40, 60 Warunków 
Technicznych 
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Art. 3 Ustawy w następujący sposób definiuje obszar oddziaływania obiektu: 
należy przez to rozumieć teren wyznaczony1 w otoczeniu obiektu budowlanego2 
na podstawie przepisów odrębnych3, wprowadzających związane z tym obiektem 
ograniczenia4 w zagospodarowaniu5, w tym zabudowy6, tego terenu 

2otoczenie obiektu budowlanego stanowi obszar obejmujący 

sąsiednie działki budowlane, poddane analizie w zakresie możliwości 
oddziaływania tego obiektu 
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Art. 3 Ustawy w następujący sposób definiuje obszar oddziaływania obiektu: 
należy przez to rozumieć teren wyznaczony1 w otoczeniu obiektu budowlanego2 
na podstawie przepisów odrębnych3, wprowadzających związane z tym obiektem 
ograniczenia4 w zagospodarowaniu5, w tym zabudowy6, tego terenu 

3przepisy odrębne, jest to zbiór unormowań, mających związek  

z zagospodarowaniem, w tym zabudową terenu. Zbiór najczęściej stosowanych 
przepisów zawiera komunikat MP01. Nie jest to katalog skończony, lecz wykaz 
przepisów prawa materialnego, które wg. urzędów administracji architektoniczno-
budowlanej są najczęściej stosowane przy określaniu obszaru oddziaływania 
obiektu 
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Art. 3 Ustawy w następujący sposób definiuje obszar oddziaływania obiektu: 
należy przez to rozumieć teren wyznaczony1 w otoczeniu obiektu budowlanego2 
na podstawie przepisów odrębnych3, wprowadzających związane z tym obiektem 
ograniczenia4 w zagospodarowaniu5, w tym zabudowy6, tego terenu 

4ograniczenie, dla terenów niezabudowanych oznacza wykluczenie lub 

częściowe wykluczenie możliwości lokalizacji zabudowy lub urządzeń 
budowlanych, natomiast dla terenów zabudowanych, dodatkowo oznacza zmianę 
warunków użytkowania określonych w przepisach techniczno-budowlanych  
(w czasie przeprowadzania analizy).  
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Ograniczenie 

JEST OGRANICZENIEM DLA TERENÓW SĄSIEDNICH: 

• zmniejszenie potencjalnego programu inwestycyjnego  dopuszczalnego 
planem miejscowym lub kontynuacją zabudowy (WZ) 

• ograniczenie terytorialne (jeżeli część działki zostanie wykluczona  
spod zabudowy na skutek interakcji z naszym obiektem) 

 

NIE JEST OGRANICZENIEM: 

• Każdy wpływ na działki sąsiednie (np. nie każdy padający cień wprowadza 
ograniczenia) 

• Konieczność uwzględnienia naszego obiektu w potencjalnej inwestycji 
sąsiada (np. ograniczenie widoku) 
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Art. 3 Ustawy w następujący sposób definiuje obszar oddziaływania obiektu: 
należy przez to rozumieć teren wyznaczony1 w otoczeniu obiektu budowlanego2 
na podstawie przepisów odrębnych3, wprowadzających związane z tym obiektem 
ograniczenia4 w zagospodarowaniu5, w tym zabudowy6, tego terenu 

5zagospodarowanie, w tym zabudowę terenu, należy wiązać z realizacją 

obiektów lub urządzeń budowlanych, ponieważ tylko tego rodzaju działalność 
podlega regulacjom ustawy Prawo budowlane (Art. 1 ustawy Prawo budowlane). 
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Art. 3 Ustawy w następujący sposób definiuje obszar oddziaływania obiektu: 
należy przez to rozumieć teren wyznaczony1 w otoczeniu obiektu budowlanego2 
na podstawie przepisów odrębnych3, wprowadzających związane z tym obiektem 
ograniczenia4 w zagospodarowaniu5, w tym zabudowy6, tego terenu 

6zabudowa terenu oznacza możliwość lokalizacji obiektów budowlanych 

lub urządzeń budowlanych, bez odniesienia do kształtowania ich formy 
architektonicznej. 
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Analiza obszaru oddziaływania obiektu 

Obejmuje następujące aspekty: 

• analiza terenu, czyli faktyczne i potencjalne (dopuszczalne) 
wykorzystanie działek (w otoczeniu obiektu) 
- charakter zabudowy- śródmiejska, jednorodzinna, zagrodowa itp. 
- szerokości działek, ukształtowanie terenu 
- wymagania lokalne (plan miejscowy, konserwator itp.) 
 

• analiza oddziaływania obiektu, czyli jego interakcji z istniejącym  
i potencjalnym zagospodarowaniem działek sąsiednich  
(na podstawie przepisów) 
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Analiza oddziaływania obiektu  obejmuje: 

● Oddziaływanie obiektu w zakresie funkcji i wymagań związanych  

z  użytkowaniem obiektu, takich jak: przepisy pożarowe, sanitarne, itd. 

● Oddziaływanie obiektu w zakresie bryły (formy): 

przesłanianie. 13.1. rozporządzenia w sprawie warunków technicznych,  
jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie.  

zacienianie. §60 oraz §40 rozporządzenia w sprawie warunków 
technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie.  
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Oddziaływanie obiektu w zakresie funkcji 

wynika z wymaganej minimalnej odległości 

pomiędzy obiektami i częściami obiektów 

określonej w przepisach  

(najczęściej Warunkach Technicznych)  
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Dział II. Zabudowa i zagospodarowanie działki 

Rozdział 1, Usytuowanie budynku § 13.1. Naturalne oświetlenie – 
przesłanianie (szczegółowo w części - oddziaływanie bryły). 

Rozdział 3, Miejsca postojowe dla samochodów osobowych   
§18, 19.(może powodować ograniczenie w zabudowie szeregowej)  

Rozdział 4, Miejsca gromadzenia odpadów stałych § 23.1.  
Usytuowanie kontenerów na odpady zgodne z WT czyli 3 m  
od granicy z sąsiednią działką  przy jednoczesnym warunku 
odległości  10 m od okien i drzwi pomieszczeń przeznaczonych  
na pobyt ludzi może powodować ograniczenie możliwości zabudowy 
sąsiedniej działki;  (szczegółowo w części - oddziaływanie funkcji)  
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Rozdział 6, Studnie § 31.  

Usytuowanie studni  zgodne z WT  
czyli 5 m od granicy działki (co do zasady – z zastrzeżeniem § 31 ust. 2) 
przy jednoczesnych warunkach odległości studni  od: 

a) osi rowu przydrożnego – 7.5 m 

b) budynków inwentarskich, silosów, zbiorników szczelnych itd. – 15 m 

c) do najbliższego przewodu kanalizacji rozsączającej  dla ścieków wstępnie 
oczyszczonych biologicznie – 30 m 

do nieutwardzonych wybiegów dla zwierząt hodowlanych, do najbliższego 
przewodu kanalizacji  rozsączającej dla ścieków bez biologicznego 
oczyszczania, do granicy pola filtracyjnego – 70 m, powoduje 
ograniczenie możliwości zabudowy sąsiedniej działki jak również 
sytuowanie na działce obiektów budowlanych jak budynki inwentarskie, 
silosy, zbiorniki szczelne, kanalizacja rozsączająca itd. jak wyżej – limituje 
odległość studni na sąsiedniej działce, (analiza przykładowa w części - 
oddziaływanie funkcji)   
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Rozdział 7, Zbiorniki bezodpływowe na nieczystości ciekłe, § 36.1.  

Odległość pokryw i wylotów wentylacji ze zbiorników bezodpływowych na nieczystości ciekłe, dołów 
ustępów nieskanalizowanych o liczbie miejsc nie większej niż 4 i podobnych urządzeń sanitarno-
gospodarczych o pojemności do 10 m3 zgodnie z WT czyli 7,5 m od granicy działki sąsiedniej   
przy jednoczesnym warunku odległości od okien i drzwi zewnętrznych do pomieszczeń przeznaczonych  
na pobyt ludzi oraz do magazynów produktów spożywczych - 15 metrów, powoduje ograniczenie 
możliwości zabudowy sąsiedniej działki.  
Strefę oddziaływania wyznaczamy w odległości 15 metrów od zbiornika.  

W  zabudowie jednorodzinnej , zagrodowej i rekreacji indywidualnej  odległość  pokryw i wylotów 
wentylacji ze zbiorników bezodpływowych na nieczystości ciekłe o pojemności do 10 m3  od okien  
i drzwi zewnętrznych do pomieszczeń przeznaczonych na pobyt ludzi wynosi 5 metrów,  
przy jednoczesnym warunku odległości takich urządzeń sanitarno-gospodarczych  2 metry  
od granicy działki sąsiedniej. Z analizy tego zapisu  wynika, że usytuowanie zgodne z WT  zbiornika 
bezodpływowego do 10 m3 na nieczystości ciekłe w zabudowie jednorodzinnej wolnostojącej  
nie ogranicza możliwości zabudowy działki sąsiedniej. Ograniczenie takie wprowadzić może określona w 
§ 36.4. możliwość zmniejszenia tych odległości w porozumieniu z państwowym wojewódzkim 
inspektorem sanitarnym. 

Przy ilości pokryw i wylotów większej niż 4 oraz zbiorników bezodpływowych na  nieczystości ciekłe  
i kompostowników o pojemności powyżej 10m3 do 50m3 strefa oddziaływania wynosi  30 metrów. 

Rozdział 7, Zbiorniki bezodpływowe na nieczystości ciekłe (osadniki), §38 . 

(analiza przykładowa w części - oddziaływanie funkcji) 
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Rozdział 8, Zieleń i urządzenie rekreacyjne, § 40.  
Usytuowanie placu zabaw dla dzieci zgodne z WT czyli co najmniej 10 m od okien pomieszczeń 
przeznaczonych  na pobyt ludzi oraz od miejsc gromadzenia odpadów przy braku warunku odnośnie 
odległości od granicy działki  może powodować ograniczenia w zakresie zabudowy sąsiedniej 
działki. 

Dział III. Budynki i pomieszczenia  

Rozdział 2, Oświetlenie i nasłonecznienie § 60. (patrz część A, pkt 2)  

         (szczegółowo w części - oddziaływanie bryły) 

Dział VI. Bezpieczeństwo pożarowe 

Rozdział 7, Usytuowanie budynków z uwagi na bezpieczeństwo pożarowe, 

§ 271.  
Rodzaj  projektowanego budynku oraz dla budynku PM  maksymalna gęstość obciążenia 
ogniowego strefy pożarowej PM  przy usytuowaniu w sąsiedztwie działek niezabudowanych  może 
powodować ograniczenie zabudowy sąsiedniej działki, strefę oddziaływania wyznaczamy  zgodnie  
z tabelą  § 271 oraz zgodnie z przepisami szczególnymi zawartymi w § 272 i § 273. 
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Listę najczęściej stosowanych przepisów mogących mieć 

zastosowanie przy określaniu obszaru oddziaływania obiektu zawiera:  

 

Komunikat nr MP 01 

Rady Małopolskiej Okręgowej Izby Architektów RP 

(20150701_MP 01_nowelizacja PB) 



15-7-27 

ANALIZA ODDZIAŁYWANIA FUNKCJI   
na przykładzie realizacji prostych obiektów: 

• ŚMIETNIK 

• SZAMBO 

• STUDNIA 

•DOM  JEDNORODZINNY 
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ŚMIETNIK 

Z Warunków Technicznych Rozdział 4, § 23 Miejsca gromadzenia 
odpadów stałych.  

Usytuowanie:  

• 3 m od granicy, 10 m od okien i drzwi pomieszczeń 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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Śmietnik - wnioski 

• W zabudowie jednorodzinnej, zagrodowej i rekreacji indywidualnej 
oddziaływanie śmietnika  nie przekracza granicy działki 

• W pozostałych przypadkach usytuowanie kontenerów na odpady w 
odległości minimalnej od granicy z sąsiednią działką może wprowadzać 
ograniczenia zabudowy sąsiedniej działki;  
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SZAMBO 

Z Warunków Technicznych Rozdział 7, § 36 Usytuowanie pokryw  
i wylotów wentylacji :  

• 7,5 m od granicy, 15 m od okien i drzwi pomieszczeń 
przeznaczonych  
na pobyt ludzi;  

• W zabudowie jednorodzinnej, zagrodowej i rekreacji indywidualnej  
2 m od granic, 5 m od okien i drzwi, z Warunków Technicznych  
Rozdział 6, § 31 

• 15 m od studni 
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Szambo - wnioski 

• W zabudowie jednorodzinnej, zagrodowej i rekreacji indywidualnej 
(wolnostojącej) oddziaływanie szamba  nie przekracza granicy działki 
(o ile nie wyklucza możliwej lokalizacji studni na działkach sąsiednich) 

• Usytuowanie szamba w odległości minimalnej od granicy z sąsiednią 
działką może wprowadzać ograniczenie możliwości zabudowy sąsiedniej 
działki;  
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Studnia 

Z Warunków Technicznych Rozdział 6, § 31 

Usytuowanie:  

• 5 m od granicy;  

• 15 m od szczelnych zbiorników na nieczystości;  

• 30 m od indywidualnych, oczyszczonych rozsączeń 

• 70 m od  wybiegów, pól filtracyjnych itp..  
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Studnia - wnioski 

• W zabudowie zagrodowej oddziaływanie studni  może 
przekraczać granicę działki 

• Na terenach skanalizowanych brak jest oddziaływania na tereny 
sąsiednie 

 

• Budowa studni nie wymaga zgłoszenia ani pozwolenia !  
(Art.29.2.10 i Art.30.1.2) 
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Oddziaływanie bryły 
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zacienianie. Zjawisko zacieniania reguluje §60 oraz §40 (dla placów zabudowie 

wielorodzinnej) rozporządzenia w sprawie warunków technicznych, jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usytuowanie. 

Analiza spełnienia minimalnych wymagań w zakresie zacieniania,  
jest niezbędna w odniesieniu do terenów zabudowanych.  

Analiza zacienienia w odniesieniu do terenów niezabudowanych jest uzależniona  
od szczególnych, indywidualnych uwarunkowań lokalizacji.  

Decyzja w tej sprawie pozostaje w gestii projektanta. 

przesłanianie. Zjawisko przesłaniania analizuje się na podstawie §13.1. 

rozporządzenia w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki  
i ich usytuowanie.  

Analiza spełnienia minimalnych wymagań w zakresie przesłaniania,  
jest niezbędna zarówno w odniesieniu do terenów zabudowanych 
jak i niezabudowanych. 

Oddziaływanie obiektu w zakresie bryły obejmuje: 
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Analiza przesłaniania i zacieniania obejmuje  
dwie grupy uwarunkowań: 

 

a) Uwarunkowania wynikające z ogólnych przepisów techniczno-
budowlanych, które regulują warunki lokalizacji i realizacji 
inwestycji. 

b) Uwarunkowania, wynikające z przesłanek lokalnych, 
dotyczących regulacji Miejscowego Planu Zagospodarowania 
Przestrzennego lub możliwości uzyskania Warunków Zabudowy 
(kontynuacja funkcji i formy).  
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a) Uwarunkowania wynikające z  ogólnych przepisów techniczno-
budowlanych, które regulują warunki lokalizacji i realizacji inwestycji 

(§13.1, §60 oraz §40 Warunków technicznych).  

Dla terenów niezabudowanych, analiza powinna rozstrzygnąć  

czy następuje wykluczenie lub częściowe wykluczenie w zakresie 
lokalizacji zabudowy lub urządzeń budowlanych.  
 

Dla terenów zabudowanych, analiza powinna rozstrzygnąć czy  

w zakresie istniejącego zainwestowania, następuje zmiana warunków 
użytkowania, realizowanych obecnie na pograniczu wymagań określonych 
w przepisach techniczno-budowlanych lub w sposób zasadniczy 
zmieniająca istniejący standard użytkowy (w okresie przeprowadzania 
analizy).  
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b) Uwarunkowania, wynikające z przesłanek lokalnych, dotyczących 
regulacji Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego  
lub możliwości uzyskania Warunków Zabudowy (kontynuacja funkcji  
i formy).  
 
Czy po realizacji planowanej inwestycji, na sąsiednich działkach, będzie 
możliwe: 

• uzyskanie wskaźnika intensywności zabudowy oraz funkcję zabudowy 
określoną w MPZP, 

• uzyskanie Warunków Zabudowy o parametrach właściwych dla rejonu 
lokalizacji, itp. 
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Przykład  
analizy przesłaniania i zacieniania dla budynku 

wolnostojącego  
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21 marca 2015 
godzina 7:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 8:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 9:00 
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21 marca 2015 
godzina 10:00 
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21 marca 2015 
godzina 11:00 
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21 marca 2015 
godzina 12:00 
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21 marca 2015 
godzina 13:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 14:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 15:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 16:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 17:00 



15-7-27 

Działka północna jest częściowo zacieniona  
(w godzinach: 10:00 – 14:00, 4 godziny). 

Pomimo tego posiada wymagany czas nasłonecznienia. 
Obszar przesłaniania będzie powodował konieczność 

przesunięcia domu 6 m od granicy. 



15-7-27 

Uwarunkowania 
lokalizacji budynków 

sąsiednich 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 7:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 8:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 9:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 10:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 11:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 12:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 13:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 14:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 15:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 16:00 



15-7-27 

21 marca 2015 
godzina 17:00 



15-7-27 

Przykładowa 
analiza 
oddziaływania 
niewielkiej 
bryły 



15-7-27 15-7-27 

MAŁOPOLSKA OKRĘGOWA IZBA ARCHITEKTÓW RP 

OKRĘGOWA RADA IZBY 

Niniejszy dokument nie stanowi wykładni przepisów prawa i nie 
może być stosowany jako podstawa prawna do rozstrzygnięć  
w indywidualnych sprawach. Niniejsze propozycje należy 
traktować jako materiał pomocniczy. 
 

Decyzja w sprawie określenia obszaru oddziaływania jest 
właściwością projektanta.  


