Ograniczenia wynikajace z zapewnienia wymaganej ilosci
Swiatta dziennego i nasfonecznienia w ksztattowaniu
nowej zabudowy na terenach rewitalizowanych

1. Wprowadzenie

Wozrastajgce ceny gruntow w przestrzeni miejskiej oraz ograni-
czona dostepnos$¢ terendw inwestycyjnych prowadzg do ten-
dencji maksymalnego zageszczania nowej zabudowy, uzupet-
niajgcej istniejaca tkanke miejska. Deweloperzy skoncentrowani
na zysku opartym na niskich kosztach budowy i nieskompli-
kowanej procedurze budowlanej chetniej poszukujg otwar-
tych terendw na obrzezach miast. W zabudowie $rédmiejskiej
jest wiele dziatek o niewyjasnionej sytuaciji prawnej lub takich,
ktére wymagaja poniesienia sporych naktaddw finansowych
na rozbiorki lub dostosowanie istniejacej infrastruktury, co po-
$rednio spowoduje przeniesienie kosztéw z tym zwigzanych
na przysztego kupujgcego. Dodatkowym czynnikiem determi-
nujacym przysztg zabudowe jest kwestia ochrony konserwa-
torskiej i nieprzewidywalna procedura uzyskiwania pozwolenia
na budowe. Ucigzliwe skutki suburbanizacji zwigzane z co-
dziennym dojazdem z terendéw podmiejskich do miejsc pra-
cy, szkot, centrow handlowych, dostepnosc stuzby zdrowia,
atrakcji kulturalno-oswiatowych powoduja, ze doceniamy zy-
cie na terenach z rozwinietg infrastrukturg. W zwigzku z ogra-
niczong powierzchnig dziatki w centrum miasta i wysoka ceng
jej zakupu deweloper bedzie zainteresowany maksymalnym
wykorzystaniem mozliwosci zabudowy tego terenu.

W tej sytuaciji czynnikiem wptywajacym na mozliwosci ksztat-
towania nowej zabudowy bedzie kwestia nastoneczniania
i przestaniania wprowadzajgca liczne ograniczenia ze wzgle-
du na gestg zabudowe $rodmiejska.

2. Istota prawna

Mozliwosci ksztattowania nowej zabudowy okreslajg dokumen-
ty planistyczne w tym zapisy planoéw miejscowych lub decyz;i
o warunkach zabudowy. Wyznaczajg one zasadnicze parame-
try i obowigzujace linie zabudowy, przy czym podkreslajg, iz
nowa zabudowa nie moze w zaden sposob ograniczac inte-
resu 0sob trzecich, co bezposrednio wynika¢ bedzie z kwestii
nastonecznienia i przestaniania. Zagadnienia zwigzane z tym
aspektem w polskim prawodawstwie ujete sg w postaci zapi-
séw w dwoch paragrafach — §13 i §60 Rozporzadzenia o wa-
runkach technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (dalej zwane: WT) [4]. O ile zapisy dokumen-
tow planistycznych, co do mozliwosci ksztattowania formy bu-
dynkow s zazwyczaj jednoznaczne, o tyle wymogi wynikajgce

z przytoczonych przepisow WT potrafig pozostawi¢ bardzo duza
dowolnosci interpretacji, a ryzyko podejmowane jest gtéwnie
przez architekta, ktory na bazie przytoczonych dokumentéw
zobowigzany jest wysnu¢ wigzaca konkluzje.

Pierwszg i najistotniejszg kwestig budzacg watpliwosci jest
kwalifikacja terenu. Dokumenty planistyczne nie zawsze ope-
rujg pojeciem zabudowy srodmiejskiej ani zabudowy srod-
miejskiej uzupetniajgcej, a dtugoletnie plany miejscowe nie
zakfadaja, czy w przysztosci dany teren moze mie¢ taki cha-
rakter. Pojecie ,zabudowy $rodmiejskiej czy zabudowy srdd-
miejskiej uzupetniajgcej” pojawia sie dopiero w zapisach WT.
Kwestia tej rozbiezno$ci jest istotna z racji duzych utatwien dla
wymagan stawianych zabudowie srodmiejskiej. W przypadku
zacienienia dotyczg one zmniejszenia o pofowe wymaganego
Czasu nastonecznienia pomieszczen, a w przypadku przesta-
niania — zmniejszenia o potowe wymaganej odlegto$ci mie-
dzy budynkiem przestanianym a obiektem przestaniajgcym,
co w przypadku gestej struktury miejskiej ma zasadnicze zna-
czenie w ksztaftowaniu formy nowej zabudowy.

Wymagany czas nastonecznienia wg WT:

§ 13.1. Odlegfosc budynku z pomieszczeniami przeznaczony-
mi na pobyt ludzi od innych obiektéw powinna umozliwiac na-
turalne oswietlenie tych pomieszczen — co uznaje sie za spet-
nione, jezeli:

1) miedzy ramionami kata 60°, wyznaczonego w pfaszczyznie
poziomej, z wierzchotkiem usytuowanym w wewnetrznym licu
Sciany na osi okna pomieszczenia przestanianego, nie znaj-
duje sie przestaniajgca czesc tego samego budynku lub inny
obiekt przestaniajgcy w odlegtosci mniejszej niz:

a) wysokosc przestaniania — dla obiektow przestaniajgcych
0 wysokosci do 35 m,

b) 35 m — dla obiektow przestaniajgcych o wysokosci po-
nad 35 m;

2) zostaty zachowane wymagania, o ktdrych mowa w § 57
i 60.

2. Wysokosc¢ przestaniania, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1, mie-
rzy sie od poziomu dolnej krawedzi najnizej potozonych okien
budynku przestanianego do poziomu najwyzszej zacieniajg-
cej krawedzi obiektu przestaniajgcego lub jego przestania-
jacej czesci.

3. Dopuszcza sie sytuowanie obiektu przestaniajgcego w od-
legtosci nie mniejszej niz 10 m od okna pomieszczenia prze-
stanianego, takiego jak maszt, komin, wieza lub inny obiekt
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budowlany, bez ograniczenia jego wysokosci, lecz o szero-
kosci przestaniajgcej nie wigkszej niz 3 m, mierzac jg rowno-
legle do ptaszczyzny okna.

4. Odlegtosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, moga by¢ zmniej-
szone nie wiecej niz o pofowe w zabudowie srédmiejskiej.

§ 60.1. Pomieszczenia przeznaczone do zbiorowego przebywa-
nia dzieci w ztobku, przedszkolu i szkole, z wyjatkiem pracowni
chemicznej, fizycznej i plastycznej, powinny mie¢ zapewniony
czas nasfonecznienia co najmniej 3 godziny w dniach réwno-
nocy (21 marca i 21 wrzesnia) w godzinach 8.00-16.00, nato-
miast pokoje mieszkalne — w godzinach 7.00-17.00.

2. W mieszkaniu wielopokojowym dopuszcza sie ograniczenie
wymagania okreslonego w ust. 1 co najmniej do jednego po-
koju, przy czym w srodmiejskiej zabudowie uzupetniajgcej
dopuszcza sie ograniczenie wymaganego czasu nastonecz-
nienia do 1,5 godziny, a w odniesieniu do mieszkania jedno-
pokojowego w takiej zabudowie nie okresla sie wymaganego
czasu nastonecznienia [4].

Problem interpretacyjny stanowi réwniez pojecie zabudo-
wy $rodmiejskiej uzupetniajgcej, mozna przeciez zaryzyko-
wac stwierdzenie, iz w takiej tkance miejskiej kazda nowa za-
budowa jest uzupetniajgcg, czy to w odniesieniu do pierzei,
kwartatu czy ulicy.

Ostatecznie decyzje o funkcji terenu jako uzupetniajgcej dla
zabudowy $rédmiejskiej podejmuje organ administracji ar-
chitektoniczno-budowalnej, co niesie powazne skutki tech-
niczno-budowlane z racji sporego zaawansowania prac pro-
jektowych.

A zatem problem kwalifikacji terenu moze postawi¢ pod zna-
kiem zapytania w ogole opfacalnos¢ realizacji zabudowy
zwtaszcza na potozonych w centrum miasta rewitalizowanych
terenach poprzemystowych czy wojskowych, gdzie spetnie-
nie wymagan WT bez wymienionych utatwien moze okaza¢
sie niemozliwe.

Druga istotng kwestig jest sposob analizy i udowodnienie spet-
nienia wymogdw wynikajgcych z przepiséw. Ustawodawca
nie wskazuje konkretnej metody przeprowadzenia badania.
W tym przypadku wyniki moga sie rozni¢ ze wzgledu na pre-
cyzje wybranego urzadzenia.

Przepisy prawa budowlanego teoretycznie nie regulujg row-
niez, czy czas nastonecznienia powinien by¢ zapewniony

w sposob ciagty, czy mozna tgczy¢ poszczegolne jego fazy.
Dowolno$¢ stanowi rowniez punkt pomiaru. Przepis odnosi
sie do pomieszczenia ,pokoju mieszkalnego”, ale do jakiej
jego czesci - okna, elewaciji, lica $ciany? Z perspektywy coraz
bardziej zaostrzajgcych sie przepisow dotyczacych charakte-
rystyki energetycznej budynku i stosowania coraz grubszych
warstw izolacji termicznej w przypadku tradycyjnych materia-
tow rozbieznosci te mogg mie¢ znaczenie. Jak widac, przepi-
sy WT, pozostawiajac duzg dowolno$¢ interpretacii, pokazu-
ja, ze zaprojektowane w dobrej wierze rozwigzania moga by¢
tatwo podwazone w przypadku konfliktow sasiedzkich doty-
czacych naruszenia interesow 0sob trzecich.

Btedy zwigzane z brakiem warunkow wynikajacych z §13 i §60
WT sa najczestszg przyczyng wydtuzajacych sie procedur bu-
dowlanych zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe,
co przekfada sig na koszty catej inwestycji i frustracje projek-
tantow, ktorzy dziatajg w oparciu o niejednoznaczne zapisy
prawa budowlanego [1, 2].

3. Regulacje prawne a rzeczywisto$é
projektowa

Kolejng barierg w jednoznacznym spetnieniu wymogow na-
stonecznienia i zacieniania jest brak planéw miejscowych dla
terendw potozonych w Srodmiesciu. Projektant teoretycznie
otrzymuije peten pakiet regulacji wynikajgcych z prawa bu-
dowlanego i w przypadku braku planu, decyzji o warunkach
zabudowy, jednak w oparciu o przypadek dziatki potozonej
w Scistej zabudowie Srédmiejskiej Poznania mozna jasno wy-
kazac, iz projektowanie w tak wielowarstwowej strukturze wy-
maga bardziej szczegotowych ustalen.

Dla przedmiotowej dziatki wykonana zostata analiza nasto-
necznia i przestaniania w celu okreslenia realnych parame-
tréw ksztattowania zabudowy. Analize wykonano w oparciu
0 oprogramowanie komputerowe w dniach rownonocy, czy-
li 21 marca i 21 wrzesnia. Co znamienne, inwestor wykonat
ja jeszcze przed zakupem nieruchomos$ci i ztozeniem wnio-
sku o okreslenie decyzji o warunkach zabudowy. Potwierdza
to fakt, iz deweloper inwestujgcy w zabudowe srodmiejska
miat Swiadomosc licznych ograniczen i zagrozen zwigzanych
z takg inwestycjg. Wyniki analizy pozwolity okresli¢ poten-
cjalng chtonno$¢ danego terenu i oszacowa¢ mozliwy PUM,
czyli powierzchnie uzytkowag mieszkan, ktéra przekiada sig

Rys. 1. Wariant | inwestycji (opracowanie wilasne)
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Rys. 2. Wariant Il inwestycji (opracowanie wtasne)

proporcjonalnie na zyski z danej inwestycji. Analiza chfonno-
$ci terenu przeprowadzona zostata w oparciu o stan istnieja-
cy i wymogi przepiséw budowlanych. Réwnolegle rozpoczeta
zostata procedura wnioskowania o warunki zabudowy dla sg-
siedniej niezabudowanej nieruchomosci. W zwigzku z czym
dokonano powtérnej analizy w oparciu o hipotetyczng zabu-
dowe dziatki sasiedniej, zaktadajgc wariant najmniej korzyst-
ny. Niestety obydwie analizy dawaty rozbiezne wyniki.

W wariancie | ksztattujgc zabudowe i jej usytuowanie zgodnie
2§12 W, T otrzymujemy budynek V-kondygnacyjny o rownym
obrysie kondygnaciji, zacieniajac niezabudowang dziatke, co jest
zgodne z przepisami, ktore odnoszg sie jedynie zabudowy.
W wariancie Il, przyjmujac hipotetyczng zabudowe na dziatce
sgsiedniej, aby spetni¢ wymogi § 60 WT, nalezato cofna¢ ostat-
nig kondygnacje, co przektada si¢ na mniejsza powierzchnie
uzytkowg do dyspozycji inwestora.

Jak widac, skala niejasnosci i hipotetycznych rozwigzan jest
bardzo duza. Planistyczne jednostkowe dziatanie ograni-
czajgce sie tylko do dziatki inwestora w tak wielowatkowe;j
strukturze jak srodmiescie jest wyjgtkowo nieuzasadnione.
Dodatkowo dochodzi jeszcze czynnik czasowy — pierwszen-
stwa realizacji inwestycji, ktéry moze zdeterminowa¢ opta-
calno$¢ realizaciji.

4. Podsumowanie

Pomimo ze polskie przepisy dotyczace kwestii nastonecz-
nienia i przestaniania nalezg do najbardziej restrykcyjnych
w Europie, to pozostawiajg duze pole wolnosci interpretacii.
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Jest ono przyczyng konfliktow, przediuzajgcej sie procedu-
ry budowlanej, a w efekcie nieraz barierg dla przeprowadze-
nia inwestycji. Duzy stopien ogdlno$ci przepisow w stosunku
do konkretnych sytuacji jest niewystarczajacy i stwarza nie-
jednoznaczne rozwigzania, za ktore odpowiedzialnos¢ po-
nosi projektant. Dlatego wazne jest, aby prace projektowe
odbywaty sie w oparciu o rzetelne plany miejscowe, ktore
w ztozonych strukturach urbanistycznych, takich jak srédmie-
Scia, byly stanie dostarczy¢ wytyczne projektowe wynikaja-
ce z rzeczywistych uwarunkowan i potrzeb. Jedng z nich po-
winny by¢ regulacje kwestii nastonecznienia i przestaniania,
ktore w sposob szczegdlny wynikajg z kontekstu miejsca,
zamiast odgornych zapiséw prawa budowlanego. Wybior-
czo traktujace temat decyzje o warunkach zabudowy z pew-
noscia sg niewystarczajagcym narzedziem prowadzenia poli-
tyki rewitalizacyjnej.
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