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Powierzchnia zabudowy

w swietle przepiséw prawnych

owierzchnie zabudowy zalicza sie do wskaznikéw po-

wierzchniowo-kubaturowych opisujacych obiekt budow-

lany pod wzgledem technicznym. Stuzy ona takze

do okreslenia intensywnosci zabudowy na dziatce bu-
dowlanej. Odwotania do tej powierzchni wystepujg w przepi-
sach prawnych z dziedziny budownictwa, natomiast ustalanie jej
wielkosci jest przedmiotem Polskich Norm.

Przepisami prawnymi odwotujgcymi sie do powierzchni za-
budowy s3 przede wszystkim:

e ustawa z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U.
nr 243/2010, poz. 1623 z p6zn. zm.) wraz z rozporzadzeniem
wykonawczym ministra transportu, budownictwa i gospodarki
morskiej z 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegéfowego zakre-
su i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 2012 r., poz. 462);

e ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (Dz.U. nr 80/2003, poz. 717 z p6zn. zm.)
wraz z rozporzgdzeniami wykonawczymi:

— ministra infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wy-
maganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego (Dz.U. nr 164/2003, poz. 1587);

— ministra infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie spo-
sobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zago-
spodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego (Dz.U. nr 164/2003, poz. 1588);

— ministra infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ozna-
czen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokali-
zacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy (Dz.U. nr 164/2003, poz. 1589);

e rozporzadzenie Rady Ministrow z 9 listopada 2010 r. w spra-
wie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na $rodo-
wisko (Dz.U. nr 213/2010, poz. 1397).

W celu zobrazowania sposobu podejscia do powierzchni za-
budowy oméwimy odpowiednie postanowienia zawarte w wy-
mienionych przepisach prawnych. W ustawie — Prawo budow-
lane parametr ten nalezy do grupy tzw. charakterystycznych pa-
rametrow technicznych okreslajacych obiekt budowlany (budy-
nek), od ktérego uzaleznione sg wymagania dotyczace m.in.:

e koniecznosci uzyskania pozwolenia na budowe (art. 29);

e okreslenia warunkoéw tzw. nieistotnego odstgpienia od pro-
jektu budowlanego (art. 36a);

e przeprowadzania obowigzkowej kontroli budowy (art. 59a);

e przeprowadzania okresowej kontroli obiektu budowlanego
(art. 62).

W § 8 ust. 2 rozporzadzenia dotyczacego projektu budowla-
nego znajduje sie wymaganie, aby w czesci opisowej projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu okre$lona zostata m.in. po-
wierzchnia zabudowy projektowanych i adaptowanych obiektow
budowlanych,..., powierzchnia zieleni lub powierzchnia biolo-
gicznie czynna oraz [powierzchnia] innych cze$ci terenu nie-
zbednych do sprawdzenia zgodnosci z ustaleniem miejscowe-
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go planu zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku je-
go braku z decyzjg o warunkach zabudowy albo decyzjg o lo-
kalizacji inwestycji celu publicznego. W ustepie tym zaznaczo-
no, ze powierzchnie zabudowy nalezy okres$la¢ zgodnie z za-
sadami zawartymi w Polskiej Normie wymienionej w zatgczni-
ku do rozporzadzenia, PN-ISO 9836:1997, Wiasciwosci uzyt-
kowe w budownictwie. Okreslanie i obliczanie wskaznikéw po-
wierzchniowych i kubaturowych.

W art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zapisano, ze w planie miejscowym nalezy
okresla¢ intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki bu-
dowlanej, a takze minimalny udziat procentowy powierzchni bio-
logicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budow-
lanej. W rozporzadzeniach wykonawczych do tej ustawy wyma-
ga sie, aby w planie miejscowym byta okreslona wielko$¢ po-
wierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub te-
renu, w tym udziat powierzchni biologicznie czynnej. Nalezy
zwréci¢ uwage na zmiane pojecia ustawowego powierzchnia
catkowita zabudowy na normalizacyjne powierzchnia zabudowy.

Definicja powierzchni biologicznie czynnej, o ktérej mowa
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po-
dana jest w rozporzadzeniu ministra infrastruktury z 12 kwiet-
nia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny od-
powiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. nr 75/2002, poz. 690
z pozn. zm.) pod nazwa; teren biologicznie czynny. W § 3 pkt 22
podano, ze jest to teren z nawierzchnig ziemng urzgdzong w spo-
S6b zapewniajgcy naturalng wegetacje, a takze 50% powierzch-
ni tarasow i stropodachow z takg nawierzchnig, nie mniejsza jed-
nak niz 10 m?, oraz woda powierzchniowq na tym terenie.

W rozporzadzeniu odnoszacym sie do oddziatywan na s$ro-
dowisko, w § 3 ust. 1 pkt 50, 52, 53 i 55 podano, ze do cech
charakteryzujacych przedsiewziecie (w tych przypadkach sa to
obiekty budowlane) mogacych potencjalnie oddziatywac na $ro-
dowisko nalezy ich powierzchnia zabudowy, ktérej definicja
(zgodnie z tym przepisem), jest nastepujaca: przez powierzch-
nie zabudowy rozumie sie powierzchnie terenu zajetg przez
obiekty budowlane oraz pozostatg powierzchnie przeznaczong
do przeksztatcenia w wyniku realizacji przedsiewzigcia.

Jak wynika z zacytowanych przepiséw prawnych, od oséb
petnigcych samodzielne funkcje techniczne w budownic-
twie (najczesciej projektanta) wymaga sie obliczenia m.in.
takich wskaznikéw, jak wielko$é powierzchni zabudowy
i wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej. Jedynym ak-
tem prawnym, ktéry bezposrednio odwotuje sie do postano-
wien Polskich Norm, ktére musza by¢ uwzgledniane przy usta-
laniu powierzchni zabudowy, jest rozporzadzenie w sprawie
projektu budowlanego. Pozostate wymienione przepisy nie
wskazujg Polskich Norm jako narzedzia obliczeniowego. Bio-
rac jednak pod uwage, ze ustawa — Prawo budowlane wyma-



ga przestrzegania zasad wiedzy technicznej przy projektowa-
niu, a do zrédet wiedzy technicznej zalicza si¢ Polskie Normy,
ich postanowien nie wolno pomijac.

W zbiorze norm Polskiego Komitetu Normalizacyjnego znaj-
dujg sie dwie normy okreslajace zasady obliczania powierzch-
ni zabudowy, a mianowicie PN-B-02365:1970 Powierzchnia bu-
dynkow. Podziat, okre$lenia i zasady obmiaru, ktéra ma status
normy wycofanej oraz norma jg zastepujaca PN-ISO 9836:1997
Whasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okreslanie i obliczanie
wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych.

Zgodnie z ustawa z 12 wrzesnia 2002 r. o normalizacji (Dz. U.
nr 169/2002, poz. 1386 z p6zn. zm.), wszystkie Polskie Normy
(niezaleznie od statusu — wycofana badz zastepujaca), w tym
takze normy stuzace do obliczania powierzchni budynku, sg
normami do dobrowolnego stosowania. Decyzja o wykorzysta-
niu Polskich Norm, jako zrodta zasad wiedzy technicznej, o czym moé-
wi art. 5 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, jak i ewentualny wybor
jednej z nich, nalezy do zainteresowanych stron, chyba ze norma
narzucona jest aktem prawnym odnoszacym sie do konkretnych
dziatan zwigzanych z procesem budowlanym (tak jak jest to w roz-
porzadzeniu w sprawie projektu budowlanego). Natomiast w przy-
padku powierzchni biologicznie czynnej jedynym wskazaniem jest
zacytowana wczesniej definicja zawarta w warunkach technicznych,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie.

Zgodnie z normg PN-B-02365:1970 powierzchnia zabudowy
(nazwana w normie powierzchnig zabudowana) jest zdefiniowa-
nia w pkt 3.1. jako powierzchnia rzutu poziomego budynku mie-
rzona po zewnetrznym obrysie $cian kondygnacji przyziemnej lub
nadziemnej w przypadku gdy jej obrys wystepuje poza obrys
kondygnacji przyziemnej. Do powierzchni zabudowanej zalicza
sie rowniez przedwity, przejscia oraz rampy, studzienki, wjazdy
do garazy itp. elementy budynku majgce oparcie na ziemi.

Jak pokazuje praktyka oraz niektére publikacje, podstawowym
btedem popetnianym przy obliczaniu powierzchni zabudowy
budynku, w ktérym kondygnacje maja wymiary zréznicowane
w rzucie poziomym, a wiec gdy ich obrysy nie pokrywajq sie
wzajemnie, jest odniesienie sie tylko do pierwszej kondygna-
cji nadziemnej. Takie podejscie jest btedne, poniewaz postanowie-
nie odnosi sie do kazdej (dowolnej) kondygnacji powyzej kondygna-
cji przyziemnej. Btedne podejscie moze mie¢ istotne konsekwen-
cje w przypadku budynkéw o bardzo rozbudowanej bryle, kiedy frag-
menty (np. wykusze) wystajace poza obrys kondygnacji przyziem-
nej znajdujg sie na wyzszych kondygnacjach. Powszechne jest
takze pomijanie, przy okreslaniu powierzchni zabudowy, takich
elementéw budynku, jak np. galerie czy wykusze, a przeciez
w pkt 3.2. normy zwraca sie uwage, ze do powierzchni catkowitej
budynku zalicza sie réwniez powierzchnie galerii. W kontekscie po-
stanowien tego punktu normy uwzglednianie wykuszy nie budzi
zadnych watpliwosci, poniewaz tworzg one $ciany kondygnacji, po
ktorych to obrysach (o czym mowa w pkt 3.1.) oblicza sig powierzch-
nie rzutu poziomego kondygnaciji.

Norma PN-ISO 9836:1997 definiuje w pkt 5.1.2.1 powierzchnie
zabudowy jako powierzchnie terenu zajetg przez budynek w sta-
nie wykoriczonym, z uszczegdtowieniem zawartym w pkt 5.1.2.2,
ze jest ona wyznaczana przez rzut pionowy zewnetrznych krawe-
dzi budynku na powierzchnie terenu. Norma PN-ISO, inaczej niz
PN-B, wyszczegdlnia czesci obiektéw oraz elementy budowlane,
ktore nie wptywajg na wielkos¢ powierzchni zabudowy. Sa to:

— obiekty budowlane lub ich czesci niewystajgce ponad po-
wierzchnie terenu;

— elementy drugorzedne, np. schody zewnetrzne, daszki,
markizy, wystepy dachowe, oswietlenie zewnetrzne;

— wydzielone obiekty pomocnicze (np. szklarnie, altany, szopy).

Inne niewymienione elementy, takie jak np. wykusze, gale-
rie, nalezy uwzgledni¢ przy obliczaniu powierzchni zabudowy,
poniewaz tworzg zewnetrzne krawedzie budynku.

Praktycznie, aby obliczy¢ powierzchnie zabudowy, nale-
zy zrzutowac na poziom terenu kazda kondygnacje budyn-
ku — analogicznie jak w przypadku obliczen wg normy PN-B,
a nastepnie dokona¢ obwiedni tych rzutéw. Powierzchnia ob-
jeta obwiednig jest powierzchnig zabudowy. Taki spos6b obli-
czania przedstawiono w publikacji Polskiego Komitetu Norma-
lizacyjnego pt. Powierzchnia i kubatura budynku wedtug normy
PN-1SO 9836:1997 Wtasciwosci uzytkowe w budownictwie.
Okreslanie i obliczanie wskaznikow powierzchniowych i kuba-
turowych, wydanej w 2002 r.

Nalezy podkresli¢, ze norma PN-ISO, przez bardziej szczego-
towe regulacje, jest fatwiejsza w stosowaniu niz norma PN-B.
Z przegladu forum internetowego dotyczacego problematyki ob-
liczania powierzchni zabudowy wynika, ze wiasciwie jedynym
problemem dyskusyjnym jest uwzglednianie wykuszy, dlatego tez
chcemy jednoznacznie podkresli¢, ze wykusze, niezaleznie
od tego, na ktorej znajduja sie kondygnacji, powiekszaja po-
wierzchnie zabudowy. Btedem jest wiec spotykany w literatu-
rze technicznej poglad polegajacy na nieuwzglednianiu w obli-
czeniach tej powierzchni wszystkich kondygnacji budynku, lecz
odniesienie sie jedynie do pierwszej kondygnacji nadziemne;.
Praktyka pokazuje ponadto, ze przy obliczaniu powierzchni za-
budowy czesto stosowane jest duze uproszczenie obliczen po-
legajace na nieposzanowaniu postanowien normalizacyjnych,
mimo powotywania si¢ na jedng z Polskich Norm dotyczaca tej
problematyki. W wielu katalogach gotowych projektéw budynkow
jedno- i wielorodzinnych powierzchnie zabudowy okre$la sie ja-
ko powierzchnie zajetg przez budynek w wyniku przeciecia sie
$cian zewnetrznych ($cian kondygnacji podziemnej badz $cian
fundamentowych) z gruntem. Tak uproszczone, a wiec niezgod-
ne z postanowieniami Polskich Norm, podejscie do obliczania po-
wierzchni zabudowy bierze sie zapewne z faktu, ze réwnolegle
projektant wykonuje obliczenia wielkosci powierzchni biologicz-
nie czynnej dziatki budowlanej, a w tym celu wystarczajgce jest
okreslenie powierzchni terenu w ptaszczyznie gruntu. Uznanie tej
powierzchni za powierzchnie zabudowy moze byé poprawne,
ale tylko w wyjatkowych przypadkach, {j. tylko wtedy, gdy $ciany
budynku tworzg jedng ptaszczyzne na wszystkich kondygna-
cjach. Naszym zdaniem wskazane bytoby, aby przepisy odnosza-
ce sie do wielko$ci powierzchni biologicznie czynnej dziatki bu-
dowlanej okreslaty w miare precyzyjnie zasady jej obliczania,
bez wigczania w te obliczenia powierzchni zabudowy.

Niewtasciwe podejscie przy obliczaniu powierzchni zabudowy,
a mianowicie wytacznie jako powierzchni wynikajacej z ,przecigcia”
sie $cian budynku z gruntem, wynika prawdopodobnie z rozporza-
dzenia w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na $rodowisko, w ktérym wymaga sie sumowania powierzchni zabu-
dowy z powierzchnig zajetq przez pozostate kondygnacje nadziem-
ne i podziemne mierzone po obrysie zewnetrznym rzutu pionowe-
go obiektu budowlanego, co oznacza sumowanie powierzchni réz-
nych pojeciowo. Takie brzmienie tekstu rozporzadzenia wprowadza
niepotrzebny zamet terminologiczny. Ustawodawca powinien wy-
raznie zdystansowac sie od poje¢ normalizacyjnych albo zastoso-
wac odrebng terminologie wytacznie na potrzeby rozporzadzenia.
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