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Stan prawny

Pojecia loggii i balkonu nie zostaty zdefiniowane w sposéb legalny w tresci ustaw lub
rozporzadzen regulujgcych proces budowlany oraz proces eksploatacji budynkéw i budowli.
Ze sposobu postugiwania sie przez Ustawodawce w aktualnym prawodawstwie nie wynika
zadna spojna definicja logii czy balkonu. Ustawodawca zastosowat funkcjonujace od lat w
jezyku polskim i normach branzowych nazewnictwo omawianych elementéw budynku. W
sprawie mozna wyodrebni¢ dwa aspekty:

1. bezpieczenstwa uzytkowania,

2. sposobu obliczania powierzchni i kubatur z uwzglednieniem obecnosci balkondow
lub loggii.

Ad.1

Przepisy umieszczone dziale VII ,Bezpieczenstwo uZytkowania” Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, opisujg ten wiasnie aspekt omawianych pojec.
Dlatego jako istote pojecia loggii, zgodnie z przepisami w/w Rozporzadzenia, nalezy uznaé
podwyzszone w stosunku do balkonu, wzgledy bezpieczenstwa uzytkowania, Stosownie do
tresci § 303 w/w Rozporzgdzenia balkony mozna stosowac jedynie na kondygnacja
potozonych do 25 metréw nad terenem, zasé powyzej 25 m nad terenem mozna stosowaéd
loggie wytgcznie z petnymi balustradami.

Ad.2

W obliczeniach kubatury, kategoryzacji powierzchni catkowitej, loggia i balkon traktowane sg
w rézny sposob.

Kwestig okreslania powierzchni zabudowy reguluje § 12 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju z
dnia 11 wrzesnia 2020r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego
poprzez odestanie do tresci Polskiej Normy PN-ISO 9836, przy czym zgodnie z zapisem z
zatgcznika nr 2 do rozporzadzenia: ,Stosuje sie najnowszg norme opublikowang w jezyku
polskim” obowigzujaca obecnie jest wersja nr: 2022-07, jak réwniez poprzez odestanie do
tresci § 14 pkt 4 lit. a oraz § 20 ust. 1 pkt 4 lit. b Rozporzadzenia:

§ 14 (Czesc opisowa projektu zagospodarowania dziatki lub terenu)
pkt 4 lit. a :

Zestawienie powierzchni zabudowy projektowanych i istniejgcych obiektéw budowlanych,
przy czym powierzchnie zabudowy budynku pomniejsza sie o powierzchnie czesci
zewnetrznych budynku, takich jak: tarasy naziemne i podparte stupami, gzymsy oraz
balkony,

§ 20 (Czesc opisowa projektu architektoniczno-budowlanego)

ust. 1 pkt 4 lit. b:

zestawienie powierzchni, przy czym:

- powierzchnie uzytkowa budynku pomniejsza sie o powierzchnie: przekroju
poziomego wszystkich wewnetrznych przegrod budowlanych, przej$¢ i otwordw w tych
przegrodach, przejs¢ w przegrodach zewnetrznych, balkondw, taraséw, loggii, schodéw
wewnetrznych | podestow w lokalach mieszkalnych wielopoziomowych, nieuzytkowych
poddaszy,
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Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze liste elementéw drugorzednych w budynku, wymienionych w
§ 14 ust. 4 lit. a, w/w Rozporzadzenia nalezy traktowac jako tzw. katalog otwarty, decyduje o
tym uzyte przez legislatora sformutowanie ,takie jak”. Oznacza to, ze nie wymienienie w tym
zbiorze loggii nie stanowi o tym, ze jej powierzchnia ma by¢ zaliczana do powierzchni
zabudowy.

Zgodnie z ww. norma, ktérg nalezy czyta¢ tacznie z oficjalnym do niej komentarzem,
(wydanym przez PKN, Warszawa 2002), co do zasady takie elementy budynkéw jak
balkony i loggie nie sa zakwalifikowane do powierzchni zabudowy.

Moga zdarzy¢ sie budynki, w ktérych pod lub nad loggia, w obrysie pokrywajgcym sie z nia,
wystepuje obrys kondygnacji zamkniety $cianami zewnetrznymi budynku. W takim
przypadku loggia znajdzie sie w obrysie rzutowania takiej kondygnacji i tym samym jej
powierzchnia znajdzie si¢ w obszarze zaliczanym do powierzchni zabudowy. Nie jest to
jednak uzaleznione od kwalifikowania tego elementu budynku jako loggii, badz balkonu.
Podobnie sprawa wyglada z tarasami na obrysie kondygnacji budynku.

W nieoczywistych przypadkach, réwniez w metodzie obliczania kubatury i kategoryzaciji
powierzchni catkowitej, dla elementéw zewnetrznych mozna dopusci¢ zalozenie, ze
zadaszenie takiego elementu lub wystepowanie nad nim uzytkowej zamknietej lub otwartej
kondygnaciji budynku prowadzi do uznania tego elementu za loggie.
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Whioski opinii

i

Problemy ze zdefiniowaniem poje¢ loggii i balkonu

1.1. W przepisach budowlanych i pokrewnych nie zdefiniowano elementéw budynku
takich jak balkon i loggia. Z tresci zapiséw poszczegélnych aktéw prawnych mozna
ustali¢ w sposéb bardziej lub mniej spojny formutowane przez Ustawodawce cechy
loggii i balkonéw. Zatacznik nr 1 zawiera wyciag z przepiséw oraz PN.

1.2. Sady administracyjne oraz biegli sadowi stosujg w razie potrzeby definicje
stownikowe, oparte na literaturze lub ttumaczeniach z jezykéw obcych, z ktoérych
pochodzg polskie stowa balkon i loggia. W zalaczniku nr 2 oméwiono najbardziej
popularne z takich definicji.

1.3. Okazuje sie jednak, ze wszystkie definicie sg albo nadmiernie, albo nie
wystarczajgco precyzyjne i pozwalajg na jednoznaczne rozstrzygniecie tylko w
zupetnie oczywistych sytuacjach. Wielokrotnie analizowany element posiada cechy
zaréwno loggii jak i balkonu, stanowiac swoista hybryde obydwu. W zataczniku nr 3
pokazano kilka z bardzo wielu mozliwych przyktadéw takich hybryd.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane opracowanie

projektu zgodnie z obowigzujgcymi przepisami nalezy do obowiazkéw Projektanta.

Wobec powyzszego realizacja ustawowych obowigzkéw Projektanta w zakresie

definiowania omawianych elementéw budynkéw, dla stosujgcego przepisy Architekta

powinna polegaé na:

2.1. Rozpoznaniu intencji Ustawodawcy w formutowaniu danego przepisu oraz
dostosowanie do jego tresci rozwigzan projektowych, szczegélnie w przypadkach,
gdy przepisy dotyczg standardu technicznego i bezpieczenstwa uzytkowania
budynku — patrz p. 11 zatgcznika nr 3.

2.2. Wytacznej kompetencji Projektanta do nazwania loggia lub balkonem elementu,
ktorego cechy nie sg jednoznaczne dla danej sytuacji, w ktorych rozréznienie
pomiedzy loggig i balkonem jest niezbedne do wykonania obliczen kubaturowych, a
rozwigzania architektoniczne stanowig hybryde obydwu elementéw.

W sytuacjach niejednoznacznych, przy braku legainej definicji loggi i balkonu, Organy
administracji architektoniczno-budowlanej, powinny dziata¢ w sposéb zgodny z trescig
ustawy Prawo budowlane oraz Kodeksu Postepowania Administracyjnego, ktory
nakazuje rozstrzygac watpliwosci na korzysé Strony postepowania. Jednoczes$nie nalezy
zaznaczy¢, ze kwalifikowanie danego elementu budowlanego jako loggi albo balkonu,
nie wptywa w sposéb negatywny na interesy Stron postepowania lub osoéb trzecich.

W ocenie Izby, kwestia uznania danego elementu budynku za loggie lub balkon,
nalezy do wylacznej kompetencji Projektanta, ktory zgodnie z art. 20 ustawy Prawo
budowlane, jest odpowiedzialny za opracowanie projektu budowlanego w sposéb
zgodny 2z wymaganiami ustawy, ustaleniami okreslonymi w decyzjach
administracyjnych dotyczacych zamierzenia budowlanego, obowigzujacymi
przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.

W zatgczniku nr 4 przedstawiamy naszg analize na temat konkretnych problemow
przestanych zatgczeniu do pisma Urzedu m. st. Warszawy z dnia 14.02.2023 r. znak: AM-
AS.6740.47.2022.S0S (35S08S).
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zalacznik nr 1

Wyciag z przepiséw techniczno-budowlanych, PN oraz orzecznictwa Sadéw administracyjnych

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. (z p6Zniejszymi zmianami)
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

§ 3. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

Lo

24) kubaturze brutto budynku — naleZy przez to rozumie¢ sume kubatury brutto wszystkich
kondygnacji, stanowigca iloczyn powierzchni catkowitej, mierzonej po zewnetrznym obrysie przegréd
zewnetrznych i wysokosci kondygnacji brutto, albo miedzy podfoga na stropie lub warstwag
wyréwnawczg na gruncie a gérng powierzchnig podtogi bgdZ? warstwy osfaniajgcej izolacje cieping
stropu nad najwyzszg kondygnacja, przy czym do kubatury brutto budynku:

a) wiicza sie kubature przejsc, przes$witow | przejazdéw bramowych, poddaszy nieuzytkowych oraz
przekrytych czesci zewnetrznych budynku, takich jak: loggie, podcienia, ganki, kruzganki,
werandy, a takze kubature balkonow i faraséw, obliczang do wysoko$ci balustrady,

Dziat VIl Bezpieczeristwo uzytkowania.
§ 303. 1. W budynku na kondygnacjach pofozonych powyzej 25 m nad terenem zabrania sie
stosowania balkondw. Nie dotyczy to balkondw o przeznaczeniu technologicznym.

2. W budynku na kondygnacjach pofozonych powyzej 25 m nad terenem mozna
stosowac loggie wylfgcznie z balustradami pefnymi. Stosowanie logii powyzej 55 m nad terenem jest
zabronione.

PN-ISO 9836: 2022-07

5.1.2.2. Powierzchnia zabudowy jest wyznaczana przez rzut bryly budynku na powierzchnie terenu
Do powierzchni zabudowy nie zalicza sie powierzchni:

[.]

- elementow drugorzednych budynku, np. schodéw zewnetrznych, ramp i pochyini zewnetrznych,
daszkoéw, markiz, okapéw dachowych, o$wietlenia zewnetrznego

- zewnetrznych obiektow pomocniczych, np.: szklarni i przybuddwek.

5.1.3.1. Powierzchnia catkowita budynku jest sumg powierzchni catkowitych wszystkich kondygnacji
budynku [...]

Konieczne jest rozréznienie powierzchni:

[.]

b)niezamknigtych ze wszystkich stron statymi przegrodami budowlanymi, do ich peinej
wysokosci lecz przekrytych, na przykfad loggie, oraz

¢) ograniczonych innymi elementami budowlanym (np. balustradami, osfonami
zabezpieczajgcymi, poreczami) lecz nie przekrytych, na przykiad balkony.

5.2.3.1. Kubatura brutto [.. JczeSci budynkéw, ktére nie sg zamknigte ze wszystkich stron stalymi
przegrodami budowlanymi na cafej wysokosci, lecz sg przekryte, jest iloczynem catkowitej
powierzchni kondygnacji [...] i odpowiedniej wysokosci.

5.2.3.2. Odpowiednia wysokoS¢ jest nastepujgca:

c) l[ ...] lub dla powierzchni kondygnacji, ktérych przekrycie jest takze fragmentem obudowy
budynku (np. loggia, galeria, [...])

odlegfo$¢ miedzy powierzchnig posadzki a gérng powierzchnig dachu lub stropu stanowigcego
obudowe budynku;

Nalezy dodac, ze zapisy normy sa w tej kwestii w petni zgodne z definicjg zawartg w Warunkach
Technicznych.
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Polska Norma nr PN-ISO 9836:1997 — komentarz, PKN, Warszawa 2002, (w zakresie powierzchni
zabudowy nie ma zmian miedzy wersfg normy :1997, a biezgca tj. :2022-07):

Pkt. 4.2. ,Powierzchnia zabudowy (Pz) jest to powierzchnia terenu zajeta przez wykoriczony budynek.
Wyznaczona jest ona przez rzut pionowy bryty budynku — zewnetrznych krawedzi jego $cian — na
powierzchnie terenu. Powierzchnia zabudowy utworzona jest przez obwiednie rzutéw poziomych
wszystkich kondygnacji budynku. Rzutowaniu podlegajg rowniez takie elementy budynku wykusze,
poniewaz obudowane sg Scianami. Wszystkie przeswity i przejscia, nawet znajdujgce sie w poziomie
parteru, nie zmieniajg Pz, poniewaz bedg zaliczane do tej powierzchni w wyniku rzutowania
kondygnacji wyzszych.

Loggie i balkony jako elementy nie obudowane nie podlegajg rzutowaniu, nie sa wiec zaliczane
do powierzchni zabudowy.”

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju
Z dnia 12 lipca 2022 r. (z pbZniejszymi zmianami)
w sprawie szczeg6fowego zakresu i formy projektu budowlanego

§ 14. Czesé opisowa projektu zagospodarowania dziatki lub terenu zawiera:

1)[..]

4) zestawienie:

a) powierzchni zabudowy projektowanych | istniejgcych obiektéw budowlanych, przy czym
powierzchnie zabudowy budynku pomnigjsza sie o powierzchnie czesci zewnetrznych budynku,
takich jak: tarasy naziemne i podparte sfupami, gzymsy oraz balkony,

§ 20. 1. Czes¢ opisowa projektu architektoniczno-budowlanego zawiera:

Fesd

4) charakterystyczne parametry obiektu budowlanego, w szczegdlnosci:

a) kubature,

b) zestawienie powierzchni, przy czym:

- powierzchnie uzytkowg budynku pomniejsza sie o powierzchnie: przekroju poziomego
wszystkich wewnetrznych przegréd budowlanych, przejs¢ i otworéw w tych przegrodach, przejsé w
przegrodach zewnetrznych, balkonow, tarasow, loggii, schodéw wewnetrznych i podestéw w
lokalach mieszkalnych wielopoziomowych, nieuzytkowych poddaszy,

Tezy z orzecznictwa Sadow administracyjnych:

Z wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gdansku z dnia 5 stycznia 2006 r., Il
SA/Gd 889/03:

" Zgodnie z definicjg terminu loggia sformutowang w Sfowniku jezyka polskiego PWN (pod red. M.
Szymczaka, Warszawa 2002, s. 46) jest to wglebiony balkon, wneka balkonowa otwarta na zewnatrz
budynku”

Z wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 8 maja 2012 r., Il OSK 294/11:

Wprawdzie w wygasfej decyzji o pozwoleniu na wykonanie robot budowlanych z dnia (...)
paZdziernika 2003 r., jest mowa o adaptacji zadaszenia balkonu na taras widokowy, to jednak w
ocenie Sgdu przedmiotowy obiekt jest w istocie balkonem, lj. plytg z balustradg wystajacg ze $ciany,
potgczong drzwiami z wewnelrznym pomieszczeniem budynku. (zob. Sfownik jezyka polskiego pod
red. M. Szymczaka, PWN, Warszawa 1995, t. 1, str. 110), zatem wskazany przepis § 303 ust. 1
rozporzgdzenia ma do niego zastosowanie.”
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zalacznik nr 2

Balkon i logia — definicje stownikowe i literackie.

1. Definicje wedtug Stownika jezyka polskiego PWN:

Balkon:
.plyta z balustradg umieszczona na zewnatrz budynku, pofgczona drzwiami z
pomieszczeniami wewnetrznymi”

Loggia:
.wgtebiony balkon, wneka balkonowa otwarta na zewnatrz budynku" Iub kryty balkon w
postaci wneki w $cianie budynku”

2. Encyklopedia architektury, autorzy: Nikolaus Pevsner, John Fleming, Hugh Honour,
Wydawnictwo Artystyczne i Filmowe, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 1997r.)

Balkon:
.platforma wysunieta przed lico Sciany, otoczona balustradg lub innym oparciem,
wsparta na konsolach albo kolumnach”

Loggia:
.galeria otwarta z jednej lub z wielu stron zwykle przesklepiona ozdobiona arkadami, nie
wystepujgca przed lico muru”

3. Elementy i detale architektoniczne w rozwoju historycznym”, autor: prof. Dr Zdzistaw Maczenski,
Wydawnictwo Budownictwa i Architektury, Warszawa 1956).

Balkon:
W Sredniowiecznej w Europie balkony pojawiajg sie w XII wieku...Pomosty stosowano
przede wszystkim nad bramami dla ufatwienia ich obrony... Pomost ten przez
osfonietego od zewnatrz przeksztafcit sie w hurdycje, ktére z kolei zastosowane w
kamieniu i cegle daly machikuly, a przeniesione do architektury cywilnej renesansu
wloskiego przyczynify sie do powstania nowego elementu architektonicznego, jakim jest

balkon. ... umoZliwia szerszy bezposredni, kontakt uzytkownika z otoczeniem przez
zwiekszenie pola widzenia, dzieki wysunieciu balkonu przed lico ciany”
Loggia:

.Loggia wystepuje jako otwarte pomieszczenie na jednym lub kilku pietrach w formie
wgfebienia na fasadzie budynku.... Podczas gdy portyk lub arkadowanie stanowig
pomieszczenia otwarte — przechodnie, loggia jest pomieszczeniem zamknigetym
kompozycyjnie i przeznaczonym do przebywania w nim”

4. Polska Norma nr PN-ISO 9836:1997 — komentarz, PKN, Warszawa 2002:
Balkon:
.dostepna pfyta stropowa wystajgca z elewacji budynku”
Loggia:
Ldostepna cze$¢ stropu, bedaca wnekg w stosunku do lica budynku”

Definicje w komentarzu opracowane na podstawie Polskiej Normy PN-ISO 6707-1:1994
LBudownictwo — Terminologia — Cze$¢ 1: Terminy ogdine.
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5. Wszystkie powyzsze definicje starajg sie odzwierciedla¢ istote rzeczy, jednak sg niestety
archaiczne i mogg by¢ niewystarczajace dla wspoiczesnych form architektonicznych. Architektura
byta i jest dziedzing niezwykle kreatywna. W projektowanych i realizowanych budynkach czesto
pojawiajg sie elementy wymykajace sie wszystkim powyzszym definicjom i nie dajace sie
zakwalifikowa¢ do ktorej$ z powyzszych kategorii, lecz raczej stanowigce ich hybryde.

tukasz Gérzyriski
Przewodniczacy
Mazowieckiej Okregowej
Rady Izby Architektow RP
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zatacznik nr 3

Balkon i logia ilustracja probleméw oraz analiza skutkéw prawnych réznych
rozwigzan.

1. Sytuacja oczywista, ten element budynku jest ponad wszelkg watpliwo$¢ i wedtug
wszystkich definicji stownikowych i wynikajgcych posrednio z przepiséw i norm - jest
balkonem i nie jest loggia. Jest pojedynczym elementem wystajgcym poza bryte
budynku, nie podpartym i nie ostonietym w zaden sposoéb.

2. Sytuacja oczywista, ten element budynku ponad wszelka watpliwos¢ i wedtug wszystkich
definicji stownikowych i wynikajgcych posrednio z przepiséw i norm — jest loggia i nie jest
balkonem. Jest catkowicie wycofany w gtgb bryty budynku, nad nim i pod nim znajdujg
sie stropy stanowigce dach i podtoge kondygnacji budynku, jest ostoniety z 5 sposréd 6
stron. W tym przypadku, powierzchnia loggii jest w obszarze powierzchni zabudowy
budynku.
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3. Te elementy budynku sa najczesciej uznawane za balkony. Wystajg catkowicie poza
bryte budynku, nie sg podparte ani obudowane. Jednak jeden z nich jest przekryty,
posiada wigc jedna z cech loggii, jednak nie wypetnia jej definicji w petni. Przy obliczaniu
powierzchni zabudowy elementy te nalezy poming¢. Przy obliczaniu kubatury brutto
budynku, za ,odpowiednig wysoko$¢” (pkt. 5.2.3.2 normy PN-ISO 9836:2022-07) dla
elementu przekrytego mozna przyjg¢ jako wysokos¢ peinej kondygnaciji, zas dia balkonu
otwartego — tylko do wysokos$ci balustrad.

4. Te elementy budynku sg zwykle uznawane za loggie. Nie wystajg poza bryte budynku.
Przy obliczaniu powierzchni zabudowy elementy te nalezy poming¢, gdyz nad nimi nie
znajduje si¢ kondygnacja zamknieta. Przy obliczaniu kubatury brutto budynku, za
,odpowiednig wysoko$¢® dla wszystkich elementéw nalezy przyja¢ petng wysokosé
kondygnacji. Przy zastosowaniu petnych balustrad, dopuszczalne jest zaprojektowanie
takich elementow, zgodnie z zapisami § 303 ust. 2 na wysokosci miedzy 25m a 55m nad
terenem.
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5. Te elementy co prawda nie wystaja poza fasade budynku, ale nie sg zadaszone
przekryte stropem stanowigcym jego zewnetrzng obudowe, mogg byé uznane zaréwno
za loggie jak za balkony — stanowig hybryde. Przy zastosowaniu peinych balustrad,
dopuszczalne jest zaprojektowanie takich elementéw, zgodnie z zapisami § 303 ust. 2 na
wysoko$ci miedzy 25m a 55m nad terenem. Przy obliczaniu powierzchni zabudowy
elementy te nalezy pomingé. Przy obliczaniu kubatury brutto budynku, za ,odpowiednia
wysokos¢” dla elementu przekrytego mozna przyjaé jako wysokos¢ petnej kondygnacii,
zas dla elementu otwartego — tylko do wysokosci balustrad.

6. Elementy wyposazono w barierki z trzech stron, nie sa podparte ale nie wystajg co prawda poza
lico gtéwnej bryty budynku, co wynika z umieszczenia ich we wnece, niemniej ewidentnie stanowia
wsporniki wysunigte przed wycofang czes¢ elewacji budynku, na ktérej wystepuja. Powyzsze
cechy kwalifikujg je do kategorii balkonéw. Przy obliczaniu powierzchni zabudowy elementy te
nalezy poming¢. Przy obliczaniu kubatury brutto budynku, za ,odpowiednig wysoko$é” dla
elementu przekrytego mozna przyja¢ jako wysoko$é peinej kondygnacji, za$ dla balkonu
otwartego — tylko do wysokosci balustrad.
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7. W tym przypadku wneka w ktérej znajdujg sie balkony j.w. zostata od gory zamknieta
stropem stanowigcym obudowe bryty budynku, jednakze pozostate cechy pokazanych
elementow spetniajag przestanki definicji balkonow. Przy obliczaniu powierzchni zabudowy
elementy te nalezy pomingé, gdyz nad nimi nie znajduje sie kondygnacja zamknieta. Przy
obliczaniu kubatury brutto budynku, za ,odpowiednia wysoko$¢” dla wszystkich
elementoéw nalezy przyjac petng wysokos¢ kondygnacii.

8. Element w uskoku bryly budynku. Trudno okreslic, czy te elementy wystajg, czy nie
wystajg poza lico fasady budynku. Mozna je uzna¢ zaréwno za loggie, jak za balkony,
stanowig hybryde. Przy obliczaniu powierzchni zabudowy elementy te nalezy poming¢,
gdyz nad nimi nie znajduje si¢ kondygnacja zamknigeta. Przy obliczaniu kubatury brutto
budynku, za ,odpowiednig wysoko$¢” dla elementu przekrytego mozna przyjaé¢ jako
wysokosc¢ petnej kondygnaciji, za$ dla balkonu otwartego - tylko do wysokosci balustrad.
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9. Podobnie w tym przypadku. Elementy wystajg poza bryte budynku z wcietym
naroznikiem. Mozna je uzna¢ zarédwno za loggie, jak za balkony. Przy obliczaniu
powierzchni zabudowy elementy te nalezy poming¢, gdyz nad nimi nie znajduje sie
kondygnacja zamknieta. Przy obliczaniu kubatury brutto budynku, za ,odpowiednia
wysokos¢” dla elementu przekrytego mozna przyjaé jako wysokos¢ petnej kondygnacii,
zas dla balkonu otwartego — tylko do wysokosci balustrad.

10. Kolejne rozwigzanie hybrydowe, cho¢ blizsze definicji loggii. Przy obliczaniu powierzchni
zabudowy elementy te nalezy poming¢, gdyz nad nimi nie znajduje sie kondygnacja
zamknieta. Przy obliczaniu kubatury brutto budynku, za ,odpowiednig wysoko§é” dla
wszystkich elementoéw nalezy przyjaé¢ petng wysoko$é kondygnacji. Przy zastosowaniu
petnych balustrad, dopuszczalne jest zaprojektowanie takich elementéw, zgodnie z
zapisami § 303 ust. 2 na wysokos$ci miedzy 25m a 55m nad terenem.
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11.

To tylko niewielka czes¢ nieskonczonych mozliwosci tworzenia elementéow
architektury budynku. Jak widaé wiele konkretnych rozwigzan balkonéw / loggii
moze by¢ zakwalifikownych do kazdej z kategorii i nalezy je uznaé za rozwiazania
hybrydowe kwalifikujace sie do obydwu kategorii jednoczesnie.

Ten element co prawda catkowicie wystaje poza bryte budynku i nie jest zadaszony
stropem stanowigcym jego zewnetrzng obudowe. Jednak jest otwarty tylko z jednej
strony, a z pozostatych stron posiada trwale obudowy, $cianki zapewniajace
bezpieczenstwo. Zapewnienie w ten sposéb bezpieczenstwa uzytkowania jest zgodne z
intencjg przepisu ujetego w § 303 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r (z pdzniejszymi zmianami) w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Zatem ten element mozna uznaé¢ za
loggie i umiescic go na wysokosci ponad 25m nad terenem, pod warunkiem
zastosowania petnej balustrady, zgodnej z § 303 ust. 2.

Podsumowujac ten punkt naszym zdaniem w dopuszczeniu przez Warunki Techniczne
logii, a nie balkonébw na wysokosci powyzej 25m chodzi o zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania, a nie o relacje detalu architektonicznego i bryly
budynku. Taka loggia moze wystawac poza lico elewacji, musi by¢ tylko mniej otwarta
niz balkon — czyli zadaszona i obudowana. Obudowa powinna siega¢ stropu nad
loggia i mie¢ wytrzymalosé co najmniej taka jak balustrada.

Uwagi dodatkowe.

1. W przypadku, gdy zapis miejscowego planu zagospodarowania przestrzeni posiada
szczegoblne zasady okreslania powierzchni zabudowy nalezy stosowac je w pierwszej
kolejnosci.
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zalacznik nr 4

Zagadnienie balkonu i logii — studium przypadku z pisma Biura Architektury i
Planowania przestrzennego Urzedu m.st. Warszawy, znak sprawy AM-
AS.6740.47.2022.S0S.

Budynek pokazany na zataczniku graficznym nr 1.

Dla balkonu na ostatniej kondygnacji (25m+ nad terenem) zaprojektowanie sktadanej ostony
szklanej, nie przyczynia sie do zwiekszenia bezpieczenstwa uzytkowania, zatem nie mozna
uznac¢ tego elementu za loggie w rozumieniu § 303 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002r (z pézniejszymi zmianami) w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

Z przedstawionej wizualizacji, wnioskowa¢ mozna tez ze przebieg $ciany zewnetrznej
budynku na tej kondygnaciji jest taki sam jak na kondygnacjach ponizej, wiec powierzchnia
zamknieta sktadanag ostona szklang nie stanowi przedfuzenia mieszkania, nie jest wiec
réwniez wykuszem.

Widoczne w dalszym planie elementy, naszym zdaniem mogg zosta¢ zakwalifikowane jako
loggie poniewaz nie wystajg poza bryle budynku. Ich obecno$é nie ma wplywu na
powierzchnie zabudowy, gdyz pokrywaja sie w rzucie z obrysem parteru.

Dla potrzeb obliczen np. kubatury dopuszczalne bytoby uznanie tych elementéw powyzej
drugiej kondygnacji za balkony poniewaz posiadajg cechy réwniez tego elementu.

Budynek pokazany na zalaczniku graficznym nr 2.

Podobnie jak dla obiektu pokazanego na zatgczniku nr 1 najmniej watpliwosci budzi
zakwalifikowanie elementéw jako loggii. Nie jest to jednak jedyna mozliwos¢, dla potrzeb
obliczen powierzchni i kubatury dopuszczalne jest uznanie co najmniej czesci z nich za
balkony.

Budynek pokazany na zalaczniku graficznym nr 3.

W tym przypadku, pokazany jest tylko fragment rzutu budynku, nie mamy informacji o
wygladzie bryty i elewacii.

Jezeli analizowany element znajduje sie powyzej 25 m nad terenem (nie znamy poziomu
zera budynku) to widoczne na rysunku state stupy i scianki, w tym dzielgca na segmenty
przynalezace do poszczegblnych mieszkan, mozna uznaé¢ za wystarczajgce do
zakwalifikowania tego elementu jako loggii w rozumieniu § 303 rozporzadzenia Ministra
infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r (z poZniejszymi zmianami) w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Aby uzna¢ go zgodnego
Zz obowigzujacymi przepisami, powinien on by¢ wyposazony w peine balustrady dla
elementéw znajdujgcych sie na wysokosci powyzej 25m nad poziomem terenu. W tym
przypadku, w razie watpliwosci nalezatoby zastosowac¢ zasade rozstrzygania na korzy$é
strony, zgodnie z duchem § 81a. KPA.

str. 15






