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Zagadnienie nr 2:
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Obliczanie wskaznika powierzchni zainwestowania w przypadku budynku wspartego na filarach.

Zamieszczone materiaty nie stanowig oficjalnej wyktadni przepisow prawa i nie moga by¢ stosowane jako podstawa do rozstrzygnieé
w konkretnych indywidualnych sprawach. Prezentowane stanowiska i rozwigzania nalezy traktowal jako materiat pomocniczy.
Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK nie wydaje wigzacych opinii w sposéb inny, niz poprzez wydanie decyzji lub przyjecie zgtoszenia,
po przeprowadzeniu procedury wymaganej przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy Prawo

budowlane, a w przypadku ustalania lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, procedury w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
lub inwestycji towarzyszacej.



zagadnienie

W pismie do Wydziatu Architektury i Urbanistyki UMK poruszono nastepujace
zagadnienie odnosnie liczenia powierzchni zabudowy, w przypadku budynku:
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(...) ktory w czesci zaczyna sie od poziomu terenu, w czesci pietro podwieszone jest
na stupach, a pod czescig podwieszong projektuje sie teren zielony (...)

Definicja zawarta w planie zagospodarowania dla wskaznika dopuszczalnej
powierzchni zainwestowania mowi:

wskaznik dopuszczalnej powierzchni zainwestowania - nalezy przez to rozumiec
nieprzekraczalny parametr wykorzystania terenu, wyrazony jako procentowy udziat
powierzchni zabudowy (suma pow. zabudowy wszystkich budynkéw liczonej wedtug
przepisobw odrebnych) oraz powierzchni dojazdow, dojs¢, parkingdw i innych
elementdéw zagospodarowania nie stanowigcych powierzchni terenu biologicznie
czynnego w powierzchni terenu inwestycji znajdujgcego sie w terenach
przeznaczonych w planie pod zabudowe;

W definicji tej zawarta jest informacja o udziale powierzchni zabudowy, ktéra liczona
ma by¢ wedtug przepisdéw odrebnych. Jak rozumiec te definicje?
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Odpowiadajgc na pismo zawierajgce pytanie odnosnie
sposobu liczenia powierzchni zainwestowania

dla projektowanego budynku czesciowo lokalizowanego

na filarach, Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK wyjasnia,
CO nastepuje.

Przywotana w tresci pisma definicja wskaznika dopuszczalne;j
powierzchni zainwestowania zwigzana jest Scisle

z projektowang powierzchnig zabudowy danego obiektu.
Faktycznym zatem zagadnieniem jest kwestia okres$lenia
powierzchni zabudowy dla obiektow, ktérych fragmenty
projektowane sg na filarach.




definicjo

W tym zakresie wyjasnia sie, ze zgodnie z trescig
Polskiej Normy PN-ISO 9836:1997, punkt
5.1.2.1: poprzez powierzchnie zabudowy
rozumie sie powierzchnie terenu zajetg przez
budynek w stanie wykonczonym. Dodatkowo

w punkcie 5.1.2.2. tej samej normy zaznaczono:
powierzchnia zabudowy jest wyznaczona przez
rzut pionowy zewnetrznych krawedzi budynku
na powierzchnie terenu.

Pojecie budynku zostato zdefiniowane w tresci
ustawy Prawo budowlane, gdzie zgodnie

z trescig art. 3 pkt 2 stwierdzono, ze ilekro¢

w ustawie jest mowa o: ,budynku - nalezy przez
to rozumiec taki obiekt budowlany, ktéry jest
trwale zwigzany z gruntem, wydzielony

z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych
oraz posiada fundamenty i dach”.
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rozporzgazenie

Warto w tym miejscu rowniez przytoczyc tres¢ rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdéw. Zgodnie z trescig art. 63 ust.
1b powyzszego rozporzgdzenia:

W przypadku gdy z powierzchnig terenu przecina sie Sciana fundamentowa budynku
lub gdy budynek albo jego czes$¢ posadowiona jest na filarach, konturem budynku lub
czescig tego konturu jest odpowiednio linia wyznaczona przez prostokatny rzut na
ptaszczyzne pozioma najnizszych zewnetrznych krawedzi Scian kondygnacji budynku,
ktére sg oparte na tych scianach fundamentowych lub na filarach, a w przypadku gdy
na filarach oparty jest dach budynku - zewnetrznych krawedzi dachu.”

Powyzsze przepisy wskazujg zatem, ze zabudowa projektowana na filarach posiada
powierzchnie zabudowy, ktéra stanowi nie tylko powierzchnie samych filarow, lecz
catosci projektowanej kondygnacji lub dachu opieranego na tych filarach.

Odnosnie wspomnianego w pismie zaprojektowania pod kondygnacjg opartg

na filarach powierzchni biologicznie czynnej zwraca sie uwage, ze powierzchnia taka
nie spetnia wymagan definicji zawartej w tresci Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie.
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rozporzgdzenie

Zgodnie bowiem z trescig 8§ 3 pkt 22, ilekro¢ w rozporzgdzeniu jest mowa o: ,terenie
biologicznie czynnym - nalezy przez to rozumied teren o nawierzchni urzgdzonej

w sposbb zapewniajgcy naturalng wegetacje roslin i retencje wéd opadowych, a takze
50% powierzchni taraséw i stropodachdw z takg nawierzchnig oraz innych
powierzchni zapewniajgcych naturalng wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej
niz 10 m?, oraz wode powierzchniowg na tym terenie”. W przypadku, gdy taki teren
bedzie miat ograniczony dostep Swiatta stonecznego oraz brak dostepu wody
opadowej, zapewnienie naturalnej wegetacji nie bedzie mozliwe.

oodsumowanie

W ocenie tutejszego Wydziatu, powierzchnia budynku lub jego cze$ci stanowigcego
zabudowe opartg na filarach, a takze powierzchnia dachu opartego na filarach, winna
byc¢ obliczona jako powierzchnia zabudowy, tym samym ta sama powierzchnia nie
moze stanowic powierzchni biologicznie czynne;.



