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Cotojest obszar oddziatywania obiektu

Co to jest obszar
oddziatywania obiektu

Definicja + co z niej wynika

Definicja obszaru oddziatywania obiektu znajduje sie w art. 3 pkt. 20
prawa budowlanego i brzmi:

Obszar oddziatywania obiektu to teren wyznaczony w otoczeniu
obiektu budowlanego na podstawie przepisow odrebnych,
wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem ograniczenia

w zabudowie tego terenu.

Rozt6zmy te definicje na czynniki pierwsze:
e obszar oddziatywania obiektu jest terenem znajdujgcym sie
w otoczeniu obiektu budowlanego (moze on obejmowac w catosci

lub w czesci sasiednie dziatki, dziatki te mogg by¢ zabudowane lub
niezabudowane),

e obszar ten wyznaczamy na podstawie przepiséw odrebnych
(musza istnie¢ konkretne przepisy, ktére wykluczaja lub
ograniczajg zabudowe tego terenu znajdujgcego sie w otoczeniu
obiektu),
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Co to jest obszar oddziatywania obiektu

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 29 kwietnia 2022 r. o sygnaturze
VII SA/Wa 2365/21 (orzeczenie nieprawomocne):

,Dla ustalenia obszaru oddziatywania obiektu znaczenie maja
wytacznie ograniczenia w zabudowie sasiadujgcego

z projektowanym obiektem terenu, znajdujace oparcie w konkretnej
regulacji prawnej; co istotne - znaczenie prawne maja tylko tego
rodzaju ograniczenia, ktére uniemozliwiaja lub ograniczaja
wykonywanie robét budowlanych z uwagi na przepisy
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, czy inne -
regulujgce dodatkowe wymogi”.

Przyjrzyjmy sie jeszcze definicji obszaru oddziatywania, ktéra kiedys
obowigzywata, i wyjasnieniom ustawodawcy przedstawionym
podczas zmiany tej definicji. Pomoze nam to sprecyzowac te przepisy
odrebne.

Przed 19 wrzesnia 2020 r. z obszarem oddziatywania mieliSmy do
czynienia, gdy pojawiaty sie ,ograniczenia w zagospodarowaniu,

w tym zabudowy” terenu. W wyniku nowelizacji ustawodawca usunat
zwrot ,w zagospodarowaniu”, ktéry byt bardzo szeroko
interpretowany przez sady. Tak ustawodawca uzasadniat te zmiany:

,Uznano, ze konieczne jest doprecyzowanie definicji obszaru
oddziatywania obiektu, aby dostosowana byta do materii
regulowanej przez Prawo budowlane. Inne formy ograniczenia
zagospodarowania terenu niz zabudowa (np. hatas, spaliny)
wykraczaja poza zakres przedmiotowy Prawa budowlanego.
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Warunki techniczne dla budynkoéw - jakie przepisy uwzgledni¢ + przyktady z oméwieniem

1,2 numery dziatek

granice dziatek 1 2
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projektowany budynek I I
D mieszkalny wielorodzinny I I
z placem zabaw dla dzieci 6: I
- = 1 3 |
|| obszar, w ktérym mégtby powstac T |
I | potencjalny parking, gdyby dziatka n I
L _ | hr 1pozostata niezabudowana -—=

obszar, w ktorym bedzie mogt
powstac potencjalny parking, gdy
na dziatce nr 1 powstanie
projektowany plac zabaw

Miejsca gromadzenia odpadow statych

§ 23 to kolejny przepis warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadacd budynki, ktory uwzgledniamy, okreslajac obszar
oddziatywania obiektu. Podobnie jak poprzednio, przepis ten
bierzemy pod uwage, gdy projektujemy jeden z obiektéw w nim
wymienionych, czyli niejako w dwoch przypadkach:

1) gdy projektujemy miejsce do gromadzenia odpaddéw statych,

2) gdy projektujemy: budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na

pobyt ludzi, plac zabaw dla dzieci, boisko dla dzieci i mtodziezy lub
miejsce rekreacyjne, o ktérym mowa w § 40.

W pierwszym przypadku sprawdzamy, czy jednym z potencjalnych
obiektow na dziatce sasiedniej mogtby by¢ ktorys z obiektéw
wymienionych w punkcie 2.
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Informacja o obszarze oddziatywania obiektu

Z informacji o obszarze oddziatywania obiektu powinno wynikac:

e jakie obiekty generujg obszar oddziatywania i jaki jest zasieg tego
oddziatywania (na jakie dziatki siega),

e zjakich przepiséw wynika ten zasieg.

Przyktad:

budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, obszar
oddziatywania miesci sie na dziatkach objetych zamierzeniem
budowlanym.

Informacja o obszarze oddziatywania obiektu

Przepisy prawa, w oparciu o ktore dokonano okreslenia obszaru
oddziatywania obiektu:

— Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. 2 202] r.
poz. 2351, 2 2022 r. poz. ¥, poz. 1557, poz. 176¥, poz. 173,
poz. 184G6)

— Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury 2 dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2 2022 r. poz. 1225).

2asieq obszaru oddziatywania obiektu:

Obszar oddziatywania obiektu miesci sie w catosci na dziatkach, na
ktdrych obiekt zostat zaprojektowany.

Przyktad:

budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z instalacjami
wewnetrznymi i ich zewnetrznymi odcinkami, ze studnig,
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Pytania i odpowiedzi

Pytania i odpowiedzi

Ponizej odpowiadam na konkretne pytania zadane przez czytelnikéw
bloga. S3 to skrotowe odpowiedzi. Rozwiniecie i wyjasnienie
zagadnien poruszonych w tych pytaniach znajdziesz w poprzednich
rozdziatach poradnika, wiec zachecam Cie do zapoznania sie z nimi.
Nie ograniczaj sie do przeczytania odpowiedzi na pytanie - nieda Ci
to petnej wiedzy.

Czy w obliczu nowej definicji obszaru
oddziatywania obiektu przy jego ustaleniu musza
by¢ brane pod uwage inne przepisy niz przepisy
techniczno-budowlane, np. 144 kc?

Jesli obiekt jest zaprojektowany zgodnie z obowigzujacymi
przepisami, w tym z art. 5 prawa budowlanego, to same immisje,

o ktorych mowa w art. 144 Kodeksu cywilnego nie powodujg
zwiekszenia obszaru oddziatywania. Przy okreslaniu obszaru
oddziatywania bierzemy pod uwage te przepisy, ktére odnosza sie do
obiektow budowlanych i zwigzanych z tymi obiektami ograniczen

w zabudowie terendw sasiednich. Wiekszosc¢ tych przepisow znajduje
sie w warunkach technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki

i ich usytuowanie. Ale nie sg to wszystkie przepisy, bo w konkretnych
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