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OPIS TECHNICZNY 
 

1. PRZEDMIOT I CEL OPRACOWANIA. 

 

Przedmiotem niniejszej analizy technicznej jest zbadanie obszaru oddziaływania obiektu dla 
projektowanego budynku wielorodzinnego w Serocku przy ul. Pułtuskiej róg ul. Zacisze 

na dz. nr ew. 3-24/2   3-25/2. 

 

2. PODSTAWA OPRACOWANIA 

 

Podstawą niniejszego opracowania jest: 

1. Zlecenie wykonania analizy przez Zamawiającego tj. firmę Spidermed sp. z o.o. 
2. Materiały cyfrowe dot. przedmiotowej inwestycji dostarczone przez Zamawiającego. 
3. Cyfrowa mapa zasadnicza przedmiotowego obszaru 

4. Obowiązujące przepisy prawa, w szczególności: § 13 i § 60 Rozporządzenie Ministra 

Infrastruktury w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich 

usytuowanie z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz. U. z 2015 poz. 1422 z późniejszymi zmianami. 
 oraz art. 3 pkt. 20 ustawy Prawo Budowlane. 

 

3. OPIS ANALIZY. 

 

Wstęp. 

Przedmiotową analizę obszaru oddziaływania obiektu sporządzono w oparciu o analizę układu cieni a 

także analizę wykresu nasłonecznienia wygenerowane przez program Linijka Słońca. Na podstawie 

zasięgu oraz układu cieni od projektowanego budynku wielorodzinnego, uwzględniając charakter 
sąsiednich budynków określono zakres obszaru oddziaływania obiektu dla przedmiotowej inwestycji. 

Analiza Obszaru Oddziaływania Obiektu. 

Analizując zasięg obszaru oddziaływania obiektu należy przywołać podstawowe przepisy prawa 
budowlanego regulujące w/w kwestię. 

Zgodnie z art. 3 pkt. 20 ustawy z dnia 7 lipca 1994r - Prawo Budowlane, przez obszar oddziaływania 
obiektu należy rozumieć „teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie 
przepisów odrębnych, wprowadzający związane z tym obiektem ograniczenia  

w zagospodarowaniu, w tym zabudowy tego terenu”. 

Zgodnie z przepisami zawartymi w §13 i 60 Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie 

warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia 
2002 r. (Dz. U. z 2015 poz. 1422 z późniejszymi zmianami. – cyt: 
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§ 60. [Minimalny czas nasłonecznienia pomieszczeń] 

1. Pomieszczenia przeznaczone do zbiorowego przebywania dzieci w żłobku, klubie dziecięcym, 
przedszkolu, innych formach opieki przedszkolnej oraz szkole, z wyjątkiem pracowni chemicznej, 

fizycznej i plastycznej, powinny mieć zapewniony czas nasłonecznienia wynoszący co najmniej 3 
godziny w dniach równonocy w godzinach 800

-16
00

, natomiast pokoje mieszkalne - w godzinach 

7
00

-17
00

. 

2. W mieszkaniach wielopokojowych wymagania ust. 1 powinny być spełnione przynajmniej dla 
jednego pokoju.  

3. W przypadku budynków zlokalizowanych w zabudowie śródmiejskiej dopuszcza się ograniczenie 
wymaganego czasu nasłonecznienia, określonego w ust. 1, do 1,5 godziny, a w odniesieniu do 

mieszkania jednopokojowego w takiej zabudowie nie określa się wymaganego czasu nasłonecznienia. 

§ 13. [Naturalne oświetlenie pomieszczeń] 

1. Odległość budynku z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych obiektów powinna 
umożliwiać naturalne oświetlenie tych pomieszczeń - co uznaje się za spełnione, jeżeli: 

1) między ramionami kąta 60°, wyznaczonego w płaszczyźnie poziomej, z wierzchołkiem 
usytuowanym w wewnętrznym licu ściany na osi okna pomieszczenia przesłanianego, nie znajduje się 
przesłaniająca część tego samego budynku lub inny obiekt przesłaniający w odległości mniejszej niż: 

a) wysokość przesłaniania - dla obiektów przesłaniających o wysokości do 35 m, 

b) 35 m - dla obiektów przesłaniających o wysokości ponad 35 m, 

2) zostały zachowane wymagania, o których mowa w § 57 i 60. 

2. Wysokość przesłaniania, o której mowa w ust. 1 pkt 1, mierzy się od poziomu dolnej krawędzi 
najniżej położonych okien budynku przesłanianego do poziomu najwyższej zacieniającej krawędzi 
obiektu przesłaniającego lub jego przesłaniającej części. 

 

*  *  * 

ANALIZA ZACIENIANIA I NASŁONECZNIENIA 

Analizę warunków zacieniania i nasłonecznienia wykonano w oparciu o program Linijka Słońca. 

Zgodnie z zapisami w/w przepisu analiza została wykonana dla równonocy wiosennej (20.III) 
i jesiennej (23.IX) br. dla przedmiotowej lokalizacji tj. 52,5225 N   21,0692 E.  

Analizę zacieniania, nasłonecznienia oraz przesłaniania wykonano w płaszczyźnie porównawczej 
właściwej dla południowych okien parteru budynku restauracji „Kameralna” jak również dla okien 

parteru budynku Domu Seniora „BARKA”. 
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Z analizy zacieniania wynika, że cień od projektowanego budynku wielorodzinnego będzie sięgał 
zarówno na działki usytuowane na zachód od przedmiotowej inwestycji: 3-24/3, 3-25/3 w tym na 

Dom Seniora „BARKA”; na działki usytułowane na północy: 3-23/8, 3-23/9, 3-23/10 w tym na 

budynek restauracji „Kameralna” oraz na działkę drogową (ulicę Pułtuską). 

Z różnicy układów cieni dla równonocy wiosennej i jesiennej wynika, że dla obu równonocy 
wymienione wyżej działki oraz sąsiednie budynki znajdą się w zasięgu cienia od projektowanej 
inwestycji, natomiast ze względu na zmianę czasu z zimowego na letni układy cieni dla 
poszczególnych godzin w obu równonocach będą nieco przesunięte. Wyniki analizy zacieniania 
przedstawiono na rysunkach 01 i 02. 

W celu lepszego zobrazowania warunków nasłonecznienia na sąsiednich działkach budowlanych, 
przeprowadzono dodatkową analizę długości czasu nasłonecznienia poszczególnych obszarów 
znajdujących się w zasięgu cienia od projektowanej inwestycji. Wyniki analizy w postaci tzw. „mapy 
nasłonecznienia” przedstawiono na rysunkach 03 i 04. 

Zgodnie z legendą zamieszczoną obok rysunków obszary znajdujące się w zasięgu zimnych kolorów 
(niebieski, fioletowy itd.) będą nasłonecznione najkrócej w ciągu dni równonocy, natomiast obszary 
znajdujące się w zasięgu kolorów ciepłych (żółty, pomarańczowy itd.) będą nasłonecznione najdłużej. 

Należy podkreślić, iż w chwili obecnej oba sąsiadujące z przedmiotową inwestycją budynki nie są 
budynkami mieszkalnymi. Budynek restauracji „Kameralna” stanowi budynek użyteczności 
publicznej (kategoria ZL I lub ZL III), natomiast budynek Domu Seniora „Barka” stanowi jest 

budynkiem zamieszkania zbiorowego dla osób o ograniczonej zdolności poruszania się, a zatem 
powinien być zakwalifikowany jako budynek o kategorii ZL V lub ZL II. 

Zgodnie z zapisami zawartymi w § 60 Warunków technicznych –minimalny czas nasłonecznienia 
należy zapewnić jedynie w lokalach mieszkalnych oraz placówkach oświaty. 

Z uwagi na fakt, że analizowane sąsiednie budynki nie są budynkami mieszkalnymi nie określa się 

minimalnego czasu nasłonecznienia dla poszczególnych pomieszczeń w tych budynkach.  

Jakkolwiek budynek restauracji nie zawiera jakichkolwiek pomieszczeń mieszkalnych, 
przeprowadzono szczegółową analizę nasłonecznienia południowych okien tego budynku, na 
okoliczność ewentualnej zmiany sposobu użytkowania tego budynku. 

Wyniki szczegółowego pomiaru długości czasu nasłonecznienia przedstawiono za pomocą diagramu 
linijki słońca. Poszczególne elementy diagramu oraz jego syntetyczną postać (tzw. trójkąt 
nasłonecznienia) przedstawiono na poniższej ilustracji. 
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Na rysunku 06 przedstawiono szczegółowy czas nasłonecznienia okien parteru południowej elewacji 
budynku restauracji „Kameralna”. Jak wynika z pomiaru, długość czasu nasłonecznienia wyniesie 

3 godziny w obu dniach równonocy. Oznacza to, że jakkolwiek w chwili obecnej pomieszczenia 
parteru budynku restauracji nie muszą być nasłonecznione, to w przypadku ewentualnej zmiany 
sposobu użytkowania tych pomieszczeń na pomieszczenia mieszkalne, miałyby one zapewnione 
minimalne parametry nasłonecznienia. 

ANALIZA PRZESŁANIANIA 

Zgodnie z zapisami zawartymi w § 13 Warunków technicznych  - pomieszczenia przeznaczone na 

pobyt ludzi powinny mieć zapewnione odpowiednie warunki naturalnego oświetlenia (przesłaniania). 
Aby zapewnić warunki przesłaniania dla okien pomieszczeń przeznaczonych na pobyt ludzi 
(niezależnie od funkcji tych pomieszczeń) krawędź przesłaniania nie może być usytuowana bliżej niż 
wynika to z wartości wysokości przesłaniania. 

W konkretnym badanym przypadku, krawędzią przesłaniania dla południowych okien budynku 
restauracji „Kameralna” będzie północna krawędź attyki projektowanego budynku wielorodzinnego. 
Analizę maksymalnego zasięgu oddziaływania parametru przesłaniania przedstawiono w syntetycznej 
postaci w formie pasa okalającego obrys projektowanego budynku, którego szerokość jest równa 
wysokości przesłaniania. 

Ponieważ w zasięgu tak wyznaczonego obszaru nie znajduje się żadne istniejące okno któregokolwiek 
z budynków należy stwierdzić, że projektowany budynek wielorodzinny jest na tyle niski, że po 
pierwsze – nie przesłania jakiegokolwiek okna w żadnym sąsiednim budynku, a ponadto, że 
projektowany budynek nie oddziałuje na sąsiednie działki budowlane ze względu na parametr 
przesłaniania, ponieważ jakiekolwiek hipotetyczne okno umieszczone w tak usytuowanych 
budynkach nie będzie przesłaniane przez jakąkolwiek część projektowanego budynku 
wielorodzinnego. 

4. WNIOSKI Z ANALIZY. 

 

Zgodnie z definicją zawartą w art. 3 pkt 20 Prawa Budowlanego, cyt: przez obszar oddziaływania 
obiektu należy rozumieć „teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie 
przepisów odrębnych, wprowadzający związane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu, 

w tym zabudowy tego terenu”. 

Celem analizy obszaru oddziaływania obiektu powinno być co do zasady zbadanie czy planowana 
inwestycja – tj. budowa przedmiotowego budynku wielorodzinnego nie wprowadzi ograniczeń  
w zagospodarowaniu w szczególności w zabudowie sąsiednich działek budowlanych w przyszłości. 

Należy w tym miejscu zauważyć że wszystkie sąsiednie działki budowlane, na które planowana 
inwestycja rzuca cień są już zabudowane, a zatem analiza obszaru oddziaływania wykonywana pod 
kątem ograniczenia możliwości zabudowy tych działek jest bezzasadna. Jakkolwiek, na podstawie 
analizy zacieniania i nasłonecznienia można przeanalizować ewentualne ograniczenie możliwości 
zmiany sposobu użytkowania sąsiednich budynków na budynki z lokalami mieszkalnymi. Należy w 
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związku z tym przeanalizować jakie parametry nasłonecznienia będą miały lokale mieszkalne na 
południowych elewacjach obu budynków. 

* * * 

Budynek Domu Seniora „Barka” jest usytuowany względem stron świata w taki sposób, że podłużna 
oś tego budynku zorientowana jest wzdłuż kierunków Wschód – Zachód – to oznacza że główne 
elewacje na których teoretycznie możliwe jest usytuowanie okien to elewacja północna oraz 
południowa. Ze względów oczywistych na elewacji północnej nie da się zlokalizować samodzielnych 

lokali mieszkalnych ponieważ elewacja ta pozostaje permanentnie zacieniona. Południowa elewacja 
tego budynku jest natomiast pod minimalnym wpływem cienia od projektowanego budynku 
wielorodzinnego. Jedynie przez okres ok. 3 godzin pozostanie ona w zasięgu cienia w obu dniach 
równonocy, to oznacza że przez resztę dnia – czyli przez ok. 7 godzin elewacja ta będzie bezpośrednio 
oświetlana światłem słonecznym. 

Oznacza to, że ewentualna zmiana sposobu użytkowania istniejącego budynku Domu Seniora będzie 

możliwa, ponieważ okna pomieszczeń mieszkalnych (pokoi dziennych) będą nasłonecznione przez 
okres ok. 7 godzin w obu dniach równonocy. 

* * * 

Budynek restauracji „Kameralna” znajdujący się po północnej stronie planowanej inwestycji –  

w szczególności jego południowa elewacja – znajdzie się w zasięgu cienia od projektowanego 
budynku wielorodzinnego. Podobnie jak budynek Domu Seniora, pomieszczenia restauracji nie 

podlegają wymogom minimalnego czasu nasłonecznienia. Aby jednak zbadać możliwość ewentualnej 
zmiany sposobu użytkowania pomieszczeń parteru na cele mieszkalne przeprowadzono szczegółową 
analizę nasłonecznienia, z której wynika, że południowe okna tego budynku będą miały zapewniony 
minimalny czas nasłonecznienia wynoszący 3 godziny w obu dniach równonocy. 

Oznacza to, że ewentualna zmiana sposobu użytkowania istniejącej restauracji „Kameralna” będzie 
możliwa, ponieważ południowe okna tego budynku będą nasłonecznione przez 3 godziny w obu 
dniach równonocy. 

Z przeprowadzonej analizy obszaru oddziaływania obiektu wynika, że planowana inwestycja 
polegająca na budowie budynku wielorodzinnego na działkach nr  3-24/2 i  3-25/2 nie wprowadzi 

ograniczeń w ewentualnym przyszłym zagospodarowaniu sąsiednich działek budowlanych a zatem 

należy stwierdzić, iż przedmiotowa inwestycja nie będzie oddziaływać na sąsiednie działki 
budowlane a obszar oddziaływania obiektu ograniczony jest jedynie do działek na których 
planowana jest budowa przedmiotowego budynku wielorodzinnego. 

Analizę sporządził 
mgr inż. arch. Michał Kornacki 
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podpis

1. Pomieszczenia przeznaczone do zbiorowego
przebywania dzieci w  klubie 
przedszkolu, innych formach opieki przedszkolnej oraz
szkole, z  pracowni chemicznej, fizycznej
i lastycznej, powinny  zapewniony czas

  co najmniej 3 godziny
w dniach  w godzinach 800-1600, natomiast
pokoje mieszkalne - w godzinach 700-1700.

2. W mieszkaniach wielopokojowych wymagania
ust. 1 powinny   przynajmniej dla jednego
pokoju.

3. W przypadku  zlokalizowanych

w zabudowie  dopuszcza  ograniczenie

wymaganego czasu  
w ust. 1, do 1,5 godziny, a w odniesieniu do mieszkania
jednopokojowego w takiej zabudowie nie  

LEGENDA:

Analiza:

Zakres godzin:

Obszar Czas (h)

jesienna 23.IX

17:0007:00

Restauracja Kameralna

Projektowany budynek
wielorodzinny

Dom Seniora "Barka"



WT

1.  budynku z pomieszczeniami

przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych 

powinna  naturalne  tych

1)  ramionami   wyznaczonego w

 poziomej, z  usytuowanym

w  licu  na osi okna pomieszczenia

 nie znajduje   
tego samego budynku lub inny obiekt 

a)   - dla 

b) 35 m - dla   o 
ponad 35 m,

2)   zachowane wymagania, o  mowa

2.   o  mowa w ust. 1
pkt 1, mierzy  od poziomu dolnej  

 okien budynku  do poziomu
   obiektu

(...)

4.  o  mowa w ust. 1 pkt 1, 
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budynku restauracji

061:25007.2019

upr. nr MPOIA / 031 / 2011

podpis

1. Pomieszczenia przeznaczone do zbiorowego

przebywania dzieci w  klubie 

przedszkolu, innych formach opieki przedszkolnej oraz

szkole, z  pracowni chemicznej, fizycznej

i lastycznej, powinny  zapewniony czas

  co najmniej 3 godziny

w dniach  w godzinach 800-1600, natomiast

pokoje mieszkalne - w godzinach 700-1700.

2. W mieszkaniach wielopokojowych wymagania

ust. 1 powinny   przynajmniej dla jednego

pokoju.

3. W przypadku  zlokalizowanych

w zabudowie  dopuszcza  ograniczenie

wymaganego czasu  

w ust. 1, do 1,5 godziny, a w odniesieniu do mieszkania

jednopokojowego w takiej zabudowie nie  

LEGENDA:

Analiza:

Zakres godzin: 17:0007:00

Lokalizacja: 52,5225 N; 21,0692 E
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Restauracja Kameralna

Projektowany budynek
wielorodzinny




























