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PRAKTYKA

Wprowadzenie

Obserwacja aktualnych procesów 
urbanizacyjnych i tendencji mi-
gracyjnych na œwiecie prowadzi 

do wniosku, ¿e do 2050 roku dwie trzecie 
mieszkañców Ziemi bêdzie mieszka³o na 
terenach miejskich [Husqvarna 2012]. 
O ile w Polsce zjawisko migracji w kie-
runku miast nie ma ju¿ takiego nasilenia, 
to bez w¹tpienia tereny inwestycyjne 
i budowlane na tych obszarach staj¹ siê 
towarem coraz bardziej rzadkim. Efekt 
ten wynika z ekonomicznej zasady 
ograniczonoœci zasobów i dodatkowo jest 
wzmacniany przez cechy nieruchomoœci, 
a w szczególnoœci w³aœnie poprzez ich 
deficytowoœæ.

Postêpuj¹cy proces urbanizacji niesie 
za sob¹ szereg konsekwencji, m.in: 
wzrost poziomu zanieczyszczeñ, prob-
lemy z gospodark¹ wodn¹, natê¿enie 
efektu tzw. „miejskiej wyspy ciep³a”. Ma 
to szczególne znaczenie na terenach 
miast, gdzie w³aœnie w procesie urbani-
zacji ogranicza siê tereny zielone, bez 
mo¿liwoœci ich kompensacji. W dobie 
coraz wiêkszego zaludnienia i wiêkszej 
koncentracji zabudowy miejskiej, poja-
wia siê zagadnienie zrównowa¿onego 
rozwoju, a realizacja proœrodowis-
kowych inwestycji budowlanych jest 
jednym z jego elementów. Ekologiczny 
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W artykule dokonano charakterystyki wybranych aspektów na rynku inwestycji 
w „zielone dachy” w Polsce. Ukazuje  on swoisty dysonans pomiêdzy realizacj¹ 
zasad rozwoju zrównowa¿onego a efektywnoœci¹ ekonomiczn¹ na tym rynku 
w Polsce. W pierwszej czêœci przedstawiono istotê zagadnienia, odnosz¹c siê 
zarówno do aktów prawnych, jak i literatury przedmiotu. Nastêpnie wskazano na 
potencjalne korzyœci z zastosowania tych technologii o charakterze ekonomicz-
nym, œrodowiskowym i spo³ecznym. W ostatniej czêœci wyszczególniono 
wybrane problemy w realizacji inwestycji w zielone dachy w Polsce, w szczegól-
noœci wynikaj¹ce z obowi¹zuj¹cych rozwi¹zañ prawnych oraz analizy efektyw-
noœci ekonomicznej.

Proces Projektowy (ESD – Environ-
mentally Sustainable Design) to energo-
oszczêdnoœæ, zminimalizowanie liczby 
odpadów, ograniczenie wykorzystywa-
nia zasobów wody, promocja biodywer-
syfikacji, podwy¿szenie standardu wew-
nêtrznego œrodowiska [Ryñska 2006]. 
Ekologiczny warunek wzrostu gospo-
darczego, czyli model wzrostu zrówno-
wa¿onego jako zahamowanie wzrostu 
koncentracji zanieczyszczeñ oznacza, ¿e 
aby utrzymaæ jakoœæ œrodowiska, musz¹ 
byæ spe³nione okreœlone warunki. Proces 
urbanizacji powinien byæ równowa¿ony 
z jednej strony u¿yciem odpowiednich 
technologii budowlanych oraz nak³a-
dami finansowymi na ochronê œrodo-
wiska, a z drugiej strony nie powinien po-
stêpowaæ bardziej od wzrostu poziomu 
jego zanieczyszczenia [Ryñska 2006].

Z wy¿ej wymienionych warunków 
wynikaj¹ kierunki dzia³ania w stronê 
redukcji kosztów spo³ecznych realizacji 
stanu równowagi przyrodniczej. Pier-
wszym jest przekszta³cenie technologii 
wytwarzania na takie, które cechuj¹ siê 
mniejsz¹ emisj¹ zanieczyszczeñ. Drugim 
– wykorzystanie postêpu technicznego 
na p³aszczyznach redukcji zanieczysz-
czeñ generowanych m.in. przez bu-
dowlane procesy inwestycyjne [Ryñska 
2006]. Realizacjê obu kierunków dzia-
³ania spe³niaj¹ inwestycje w zielone 

dachy, które w literaturze fachowej 
zosta³y uznane za niezwykle pomocne 
w rozwi¹zywaniu wielop³aszczyzno-
wych i skomplikowanych œrodowis-
kowych problemów oœrodków miejskich 
[Adriaens, Clark i Talbot 2008]. Jeszcze 
do niedawna zielone dachy by³y pro-
duktem niszowym, dziœ sta³y siê œrod-
kiem na drodze do zrównowa¿onego 
rozwoju, a tak¿e modnym trendem. 
Zielone pokrycia dachowe to nowy, 
szybko rozwijaj¹cy siê segment na rynku 
architektury i budownictwa. Jednak 
inwestycje w zielone dachy w Polsce to 
nie tylko altruistyczne d¹¿enie do 
realizacji idei bezkonfliktowego wspó³-
istnienia cz³owieka z przyrod¹, ale 
i okreœlone korzyœci ekonomiczne, które 
czêsto s¹ g³ównym motywem ich pod-
jêcia. Motywy spo³eczne czy œrodowis-
kowe stanowi¹ swego rodzaju temat 
zastêpczy dla rzeczywistych intencji 
inwestora. Poniewa¿ problematyka tego 
rodzaju inwestycji w Polsce nie jest 
odpowiednio uregulowana, zarówno 
prawnie, jak i od strony tradycji techni-
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cznej, warto zastanowiæ siê czy obecnie 
realizacja zielonych dachów to osi¹ganie 
szczytnych celów rozwoju zrównowa-
¿onego, czy tylko d¹¿enie do maksymali-
zacji korzyœci developera? Artyku³ 
stanowi próbê odpowiedzi na to pytanie 
poprzez analizê istoty zielonych dachów, 
g³ównych potencjalnych przes³anek ich 
realizacji oraz zaobserwowane wybrane 
problemy na tym rynku w Polsce.

 pierwszej kolejnoœci warto 
poruszyæ kilka kwestii doty-
cz¹cych samej istoty zielo-

nego dachu. Nale¿a³oby zacz¹æ od 
definicji prawnej i tu pojawia siê pewien 
problem, gdy¿ nie ma tu po¿¹danej 
precyzji – zgodnie z Rozporz¹dzeniem 
Ministra Infrastruktury z 12 marca 2009r. 
(zmieniaj¹cego Rozporz¹dzenie Ministra 
Infrastruktury w sprawie warunków tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadaæ 
budynki i ich usytuowanie z 12 kwietnia 
2002r.) zielony dach jest „powierzchni¹ 
tarasów i stropodachów z nawierzchni¹ 
ziemn¹ zapewniaj¹c¹ naturaln¹ wege-
tacjê”. Jest to definicja na tyle ogólna, ¿e 
mo¿e obj¹æ zarówno powierzchnie o bo-
gatej ró¿norodnoœci biologicznej, jak 
i dach posypany ziemi¹. Rodzi to okreœ-
lone problemy, o czym w dalszej czêœci, 
niemniej warto omawiaj¹c istotê zielo-
nego dachu pos³u¿yæ siê dostêpn¹ 
literatur¹ krajow¹ i zagraniczn¹.

Historia zielonych dachów siêga 
pocz¹tków budownictwa, tworzono je 
ju¿ w VI w. p.n.e. Przyk³adem s¹ wisz¹ce 
ogrody Semiramidy w Babilonie (jeden z 
siedmiu cudów œwiata) [Neufert 2000; 
Œlusarek 2010; Kowalczyk 2011]. Roz-
wi¹zanie to nie znalaz³o wielu zwolen-
ników a¿ do XVIII wieku, kiedy w pa³acu 
w Wersalu zbudowano zielony dach na 
stropie oran¿erii. Na zielony dach zde-
cydowano siê, by zwiêkszyæ szczelnoœæ 
pokrycia i uzyskaæ lepsze warunki 
termiczne w pomieszczeniu znajdu-
j¹cym siê pod nim [Œlusarek 2010]. 
Pierwsze zielone dachy o technologii 
zbli¿onej do wspó³czesnej by³y reali-
zowane od lat 60. XX wieku w Niem-
czech, kiedy zaczêto zwracaæ wiêksz¹ 
uwagê na zasadê zrównowa¿onego 
rozwoju [Stanowski 2007; Kowalczyk 
2011]. „Zielone dachy sta³y siê odpowie-
dzi¹ na postêpuj¹c¹ degradacjê œrodo-
wiska, szczególnie w przestrzeni zur-
banizowanej” [Kowalczyk 2011, s.66]. 
Wp³yw na rozwój tej technologii mia³ 

Istota „zielonego dachu” 
w budownictwie wieloro-
dzinnym

W

tak¿e wzrost wymagañ dotycz¹cych 
standardów ¿ycia, zgodnie z którymi 
wysoko ocenia siê zieleñ blisko miejsca 
zamieszkania.

Du¿¹ rolê dla promocji zielonych 
dachów odegra³ Europejski Rok 
Ochrony Przyrody, który obchodzono 
w 1995r. Przeprowadzono wtedy liczne 
kampanie promuj¹ce technologiê da-
chów zielonych, np. w Szwajcarii 
zaowocowa³y one stworzeniem dop³at 
finansowych dla inwestorów decydu-
j¹cych siê na takie rozwi¹zanie. Pocz¹t-

2kowo dop³aty wynosi³y 20 CHF/m  
zielonego dachu. W ci¹gu dwóch lat 
pokryto dachy o ³¹cznej powierzchni 

280 tys. m  (czyli osiem boisk pi³kar-
skich) i zaoszczêdzono 4 mln kWh 
energii elektrycznej. W 2002r. wprowa-
dzono rozporz¹dzenie, które nakazuje 
budowê zielonych dachów na wszyst-
kich nowych budynkach z dachem 
p³askim. Wed³ug danych z 2010r. w Ba-
zylei zielone dachy zajmowa³y 23% 
powierzchni i szacowano, ¿e w kolej-
nych latach wskaŸnik ten wzroœnie 
do 30% [Mioduszewska 2010a].

Wed³ug dostêpnych danych w Polsce 
2buduje siê ok. 500 tys. m  zielonych 

dachów rocznie [Pi¹tek-Ko¿uchowska 
2010]. W niektórych krajach Unii 
Europejskiej zieleñ na dachach stanowi 
10-15% powierzchni wszystkich da-
chów. Jednak w krajach tych zielone 
dachy uwa¿ane s¹ za inwestycje proœro-
dowiskowe i wspieraj¹ je samorz¹dy 
oraz pañstwo [Œlusarek 2010]. W Polsce 
nie ma subwencji przy zastosowaniu 
zielonych dachów, dlatego najpopu-
larniejszym rozwi¹zaniem pokrycia 
dachowego jest pokrycie tradycyjne 
(np. blachodachówka, papa termozgrze-
walna) [Burszta-Adamiak 2012].

Dachy zielone to przestrzenie na 
°tarasach, dachach (o nachyleniu do 35 ) 

i stropodachach, na których celowo 
wprowadza siê roœlinnoœæ. Formy mog¹ 
byæ ró¿norodne – od ogrodów rekreacyj-
nych, parków po ekstensywne dachy 
w formie ³¹ki kwietnej lub poroœniête 
ma³o wymagaj¹c¹ roœlinnoœci¹. Zielone 
dachy dzieli siê ze wzglêdu na rodzaj 
projektowanej roœlinnoœci, na za³o¿enia 
ekstensywne i intensywne.

Za³o¿enia ekstensywne s¹ przygo-
towywane pod nisk¹ roœlinnoœæ stepow¹ 
i tundrow¹, która jest dostosowana do 
suszy i wysokich temperatur. Zwykle 
rozwi¹zanie to stosuje siê na dachach 
budynków, które nie s¹ u¿ytkowane 
rekreacyjnie. Gruboœæ warstwy wege-
tacyjnej (pod³o¿a dla roœlin) w tym 
przypadku jest niewielka i wynosi od 5 
do 15cm [Œlusarek 2010]. 

Za³o¿enia intensywne maj¹ grubsz¹ 
warstwê wegetacyjn¹ (od 15 do 250cm) 
i mo¿na na nich zastosowaæ pe³en 
wachlarz gatunków roœlin, od cebulo-
wych, poprzez byliny i krzewy na 
drzewach koñcz¹c. Z tego wzglêdu 
za³o¿enia intensywne zak³ada siê w miej-
scach u¿ytkowanych rekreacyjnie [Œlu-
sarek 2010]. 

Dachy zielone s¹ w Polsce stosun-
kowo nowym rozwi¹zaniem. Pierwsze 
du¿e za³o¿enia by³y projektowane pod 
koniec lat dziewiêædziesi¹tych, a reali-
zowane na pocz¹tku XXI wieku. Zielone 
pokrycia dachowe niemal idealnie 
wpisuj¹ siê w nowe metody planistyczne. 
Te nowoczesne technologie umo¿liwiaj¹ 
uzyskanie terenów biologicznie czyn-
nych bez powi¹zania z gruntem, zatem 
nie konkuruj¹ z terenami zabudowa-
nymi, lecz mog¹ z nimi wspó³istnieæ. 
Zielone dachy poprawiaj¹ estetykê 
miasta, jednoczeœnie niweluj¹c uczucie 
przyt³oczenia spowodowane przez wy-
sok¹ zabudowê. Ponadto roœlinnoœæ na 
dachu mo¿na zastosowaæ nie tylko 
w nowych inwestycjach, lecz tak¿e na ju¿ 
istniej¹cych. Istotne jest, ¿e zwiêkszenie 
powierzchni biologicznie czynnych 
w miastach wynika nie tylko z du¿ej 
œwiadomoœci œrodowiskowej, ale tak¿e 
z przepisów prawnych. [SGPSEC 2013].

Inwestycje deweloperskie powstaj¹ 
na deficytowych, atrakcyjnych rejonach 
miast i terenach podmiejskich. Wysokie 
ceny nieruchomoœci gruntowych powo-
duj¹, ¿e inwestorzy chc¹ w jak najwiêk-
szym stopniu wykorzystaæ zakupion¹ 
powierzchniê ziemi. Zgodnie z §39 
Rozporz¹dzenia Ministra Infrastruktury 
z 12 kwietnia 2002r., „na dzia³kach 
budowlanych, przeznaczonych pod 
zabudowê wielorodzinn¹, (…), co naj-
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mniej 25% powierzchni dzia³ki nale¿y 
urz¹dziæ jako powierzchniê terenu 
biologicznie czynnego, je¿eli inny 
procent nie wynika z ustaleñ miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego”. Rozporz¹dzenie Ministra 
Infrastruktury z 12 marca 2009r. nastê-
puj¹co definiuje powierzchniê biolo-
gicznie czynn¹:
! teren z nawierzchni¹ ziemn¹ urz¹-

dzon¹ w sposób zapewniaj¹cy natu-
raln¹ wegetacjê, 

! 50% powierzchni tarasów i stropo-
dachów z tak¹ nawierzchni¹, nie mniej 

2jednak ni¿ 10m ,
! woda powierzchniowa na tym terenie.

Wynika z tego, ¿e odpowiedzi¹ na 
pytanie deweloperów, jak zwiêkszyæ 
powierzchniê zabudowy, a w konsek-
wencji dodatkowy przychód ze sprze-
da¿y, jest zastosowanie na zabudowa-
nym obszarze technologii umo¿liwia-
j¹cej naturaln¹ wegetacjê roœlin, a wiêc 
zielonych dachów. Mimo jednoznacz-
nego skojarzenia z „dachem”, jako 
najwy¿sz¹ kondygnacj¹ budynku, nale¿y 
mieæ na uwadze, ¿e znaczna czêœæ tych 
rozwi¹zañ jest wykorzystywana na 
poziomie gruntu, np. jako dziedziniec, 
czy zieleñ okalaj¹ca budynki. Roz-
wi¹zanie to jest powszechnie wykorzys-
tywane przez deweloperów, umo¿liwia 
im zwiêkszenie powierzchni zabudowy 
dzia³ki poprzez tworzenie powierzchni 
biologicznie czynnych na stropodachach 
gara¿y podziemnych, tarasach, dachach 
budynków. Przyk³adem takiego zasto-
sowania w Poznaniu jest m.in. zieleñ na 
stropodachach gara¿y przy budynkach 
wielorodzinnych przy ul. Mylnej 21-27 
lub Marceliñskiej 96.

Z przedstawionej istoty zielonych 
dachów wynika, ¿e ich realizacja 
w Polsce w du¿ej mierze wynika 
z korzyœci ekonomicznych dotycz¹cych 
zwiêkszonej powierzchni zabudowy. 
Zwi¹zane to jest przede wszystkim 
z obowi¹zuj¹cymi przepisami prawa lub 
ich braku w precyzowaniu terminów oraz 
nie tak zaawansowanych rozwi¹zañ 
systemowych, projektowych norm tech-
nicznych, jak w niektórych krajach 
europejskich, jak np. Niemcy czy 
Szwajcaria. Nie zmienia to faktu, ¿e 
korzyœci, a tym samym przes³anek 
realizacji takich inwestycji, jest znacznie 
wiêcej, a ich przedstawienie pozwoli na 
ukazanie potencjalnego znaczenia zielo-
nych dachów w systemie spo³eczno– 
gospodarczym.

Przes³anki inwestycji w 
„zielony dach”

W ieloaspektowoœæ inwestycji 
w zielone dachy sprawia, ¿e 
przes³anek ich realizacji jest 

wiele i nie sprowadzaj¹ siê tylko do 
aspektów ekonomicznych. Wpisuj¹c siê 
w zasady rozwoju zrównowa¿onego 
stosowanie omawianych technologii 
przynosi tak¿e korzyœci œrodowiskowe 
oraz spo³eczne. Warto równie¿ dodaæ, ¿e 
pakietów korzyœci nie da siê w sposób 
prosty sklasyfikowaæ, gdy¿ niektóre 
korzyœci œrodowiskowe maj¹ swój wy-
miar ekonomiczny, jak i ekonomiczne 
przes³anki inwestycji maj¹ oddzia³y-
wanie spo³eczne. Poniewa¿ bez w¹t-
pienia budowanie zielonych dachów jest 
szans¹ na zrównowa¿ony rozwój tere-
nów miejskich, korzyœci wynikaj¹ce 
z inwestycji w zielone pokrycie dacho-
we, mo¿na podzieliæ na ekonomiczne, 
œrodowiskowe i spo³eczne. Wœród naj-
wa¿niejszych aspektów, które zostan¹ 
wziête pod uwagê mo¿na wymieniæ 
kwestie hydrologiczne, termiczne, bio-
logiczne, akustyczne, zwi¹zane z zanie-
czyszczeniem powietrza, wartoœci¹ nie-
ruchomoœci oraz kosztami za³o¿enia.

Pierwsz¹ omawian¹ przes³ank¹ in-
westycji w dach zielony s¹ korzyœci 
hydrologiczne. Zalicza siê tu zmniej-
szenie iloœci wód opadowych odpro-
wadzanych przez kanalizacjê, generowa-
nie wody w roœlinach, substracie, war-
stwie drena¿owej i filtracyjnej zielonego 
dachu oraz poprawê bilansu wód 
wykorzystywanych naturalnie w eko-
systemie. Mniejszy odp³yw wód opa-
dowych oznacza, ¿e nowe instalacje 
kanalizacyjne mog¹ mieæ mniejsz¹ 
objêtoœæ, a ju¿ istniej¹ce mog¹ d³u¿ej 
dzia³aæ bez koniecznoœci ich remonto-
wania, co przek³ada siê na mniejsze 
wydatki inwestycyjne deweloperów 
i gmin. Mniejsze odp³ywy wód do kanali-
zacji to tak¿e ni¿sze wydatki na œrodki 
kontroli erozji wzd³u¿ rzek i cieków 
wodnych. Dlatego korzyœci hydrolo-
giczne mo¿na szacowaæ z perspektywy 
gmin i samorz¹dów poprzez obliczenie 
unikniêcia kosztów rozbudowy kanali-
zacji deszczowej, erozji brzegów rzek 
i cieków wodnych [Tomalty i Komo-
rowski 2010]. 

Œladem krajów Europy Zachodniej, 
w Polsce w niektórych miastach zosta³a 
wprowadzona op³ata od odprowadzania 
wód opadowych, potocznie zwana „po-

datkiem deszczowym”. W zale¿noœci od 
uchwa³y rady danego miasta, op³ata ta 
jest naliczana na ró¿ne sposoby. 
W niektórych miastach, np. w Poznaniu, 
bierze siê pod uwagê tylko powierzchnie 
utwardzone na poziomie gruntu, takie jak 
chodniki, drogi, powierzchnie zabetono-
wane. Obecnie stawka w stolicy Wiel-
kopolski nie obejmuje po³aci dachów, 
tylko inne powierzchnie utwardzone 
i w zale¿noœci od odbiorcy wynosi 

3 35,31 z³/m  lub 4,92 z³/m  [ZDM 2013]. 
Uwzglêdniaj¹c przeciêtny wspó³czynnik 
sp³ywu 0,8 i œrednie roczne opady 
666 mm; op³ata wynosi odpowiednio: 

2 22,83 z³/m  i 2,62 z³/m . W innych mias-
tach, np. we Wroc³awiu, do op³at wlicza 
siê tak¿e po³acie dachu, jednak nie wpro-
wadzono tam zmniejszenia op³aty z ty-
tu³u posiadania zazielenionego dachu.

Z perspektywy dewelopera oraz 
mieszkañców osiedli, obecnie skutki te 
nie nios¹ za sob¹ konsekwencji ekono-
micznych, jednak bêd¹ mia³y znaczenie, 
gdy w polskich miastach na szersz¹ skalê 
zostanie wprowadzona op³ata od wód 
opadowych liczona tak¿e od powierzchni 
dachów. Gdy to nast¹pi, zielone dachy 
powinny przyczyniæ siê do obni¿enia 
kwoty op³aty dla ich w³aœcicieli, poprzez 
magazynowanie wód opadowych w roœ-
linach, substracie i warstwach dachu, 
a tak¿e zmniejszenie odp³ywu wód 
opadowych latem o 70-100%, a zim¹ 
o 40-50% [CIER 2003]. Dla porównania, 
w Niemczech, w³aœciciele budynków 
z zielonymi dachami, p³ac¹ trzykrotnie 
ni¿sz¹ kwotê ni¿ w³aœciciele dachów 
tradycyjnych [Burszta-Adamiak 2012]. 

Ulgi takie istniej¹ w wiêkszoœci 
pañstw Unii Europejskiej, Kanadzie 
i Stanach Zjednoczonych. Powoduj¹ one 
zniesienie koniecznoœci p³acenia po-
datku lub jego obni¿kê dla w³aœcicieli 
budynków pokrytych zielonymi da-
chami. W Niemczech stawka wynosi 

31,6 €/m  wody opadowej [European 
Comission 2008]. Œrednie roczne opady 
dla Poznania wynosz¹ 666 mm, wartoœæ 

3ta jest równa 0,666 m  wody opadowej. 
Oznacza to, ¿e jeœli miasto Poznañ 
wprowadzi³oby op³atê za us³ugê odpro-
wadzania wód opadowych do kanalizacji 
wysokoœci podobnej do op³aty w Niem-

3czech, wynios³aby ona ok. 6,64 z³/m , 
12a wiêc 4,42 z³/m  powierzchni dachu . 

Wzorem pañstw Unii Europejskiej, 
op³ata za odprowadzanie wód opado-
wych z powierzchni pokrytych zielonym 
dachem by³aby anulowana lub obni¿ona. 

1 Wartoœæ obliczona dla 1 EUR = 4,1496 PLN (stan na 11 marca 2013r.).



BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

PRAKTYKA

- 19 -Nr 1-2/35-36

Patrz¹c na korzyœci hydrologiczne 
z perspektywy miasta i gminy, nale¿y 
zwróciæ uwagê na fakt, ¿e mniejszy 
odp³yw wód do kanalizacji to mniejsze 
wydatki na remonty sieci kanalizacyjnej 
oraz umacnianie brzegów rzek i cieków 
wodnych. Ponadto, w przypadku kana-
lizacji ogólnosp³awnej (wspólnej sani-
tarnej i deszczowej), wody deszczowe 
zwiêkszaj¹ przepustowoœæ w oczysz-
czalni œcieków, a wiêc tak¿e jej koszty 
eksploatacji. W przypadku oddzielnych 
systemów kanalizacyjnych, mniejszy 
odp³yw wód do kanalizacji deszczowej 
oznacza mniejsze zagro¿enie powo-
dziowe. 

Inwestycje w zielone dachy przy-
nosz¹ równie¿ szeroko rozumiane ko-
rzyœci termiczne wynikaj¹ce z lepszej 
termoizolacji dachu oraz zmniejszaj¹ce 
efekt miejskiej wyspy ciep³a i potrzeby 
energetyczne budynku. Efekt miejskiej 
wyspy ciep³a powstaje przez niski 
wspó³czynnik terenów zielonych w sto-
sunku do obszarów zabetonowanych 
i asfaltowych w miastach. Chodniki, 
drogi, tradycyjne dachy i œciany budyn-
ków kumuluj¹ energiê ciepln¹, a nastêp-
nie powoli oddaj¹ j¹ do atmosfery. Efekt 
ten jest szczególnie odczuwalny latem 
w du¿ych miastach, kiedy temperatura 

°jest œrednio o 9 C wy¿sza od terenów 
znajduj¹cych siê poza „betonow¹ 

2d¿ungl¹” . Skutki to: pogorszenie 
warunków ¿ycia, wiêksze zu¿ycie 
energii elektrycznej wykorzystywanej do 
urz¹dzeñ klimatyzacyjnych oraz potê-
gowanie zanieczyszczenia powietrza. 
Przeprowadzone w Warszawie przez La-
boratorium Dachów Zielonych badania 
wskazuj¹, ¿e zielony dach nagrzewa siê 
w znacznie mniejszym stopniu ni¿ 
tradycyjne pokrycie. W ciep³e dni jego 
temperatura mo¿e byæ ni¿sza nawet 

°o 35 C [Pluta 2010]. Dziêki obni¿eniu 
iloœci oddawanej energii cieplnej, 
zmniejsza siê tak¿e prawdopodobieñ-
stwo powstania smogu [Tomalty i Komo-
rowski 2010]. 

Lepsza termoizolacja to zarówno 
mniejsze potrzeby ogrzewania zim¹ jak 
i klimatyzowania pomieszczeñ latem. 
Wynika to z faktu, ¿e zielone pokrycie 
dachowe nie nagrzewa siê tak jak 
tradycyjne oraz jest lepszym izolatorem 
od zimna zim¹. Dla porównania, w tym 
samych warunkach, gdy w pomiesz-
czeniu znajduj¹cym siê pod tradycyjnym 

°dachem temperatura osi¹ga 30 C, 
w pomieszczeniu pod zielonym dachem 

°bêdzie wynosi³a 26 C. Zielony dach ma 
zatem wp³yw na komfort ¿ycia miesz-
kañców budynku, a tak¿e na ich wydatki 

na klimatyzacjê i ogrzewanie. Dzia³anie 
termoizolacyjne, to oprócz obni¿enia 
temperatury latem, tak¿e jej podwy¿sze-
nie zim¹, ze wzglêdu na mniejszy odp³yw 
ciep³a przez warstwê dachu. Choæ zim¹ 
pokrywa œnie¿na zmniejsza wartoœæ 
termoizolacyjn¹ zielonego dachu, to 
latem i wiosn¹ korzyœci te s¹ znaczne. 
Œrednie dzienne zapotrzebowanie na  
klimatyzacjê, gdy budynek pokryty jest 
tradycyjnym pokryciem dachowym wy-
nosi 6,0-7,7 kWh. W przypadku pokrycia 
budynku zielonym dachem, zapotrzebo-
wanie na energiê maleje do 1,5 kWh 
[CIER 2003].

Roœlinnoœæ zwi¹zana z zielonymi 
dachami ma równie¿ wp³yw na zanie-
czyszczenie powietrza na obszarach 
miejskich. By okreœliæ ekonomiczn¹ 
wartoœæ zmniejszenia zanieczyszczeñ, 
mo¿na oszacowaæ koszty unikniêcia 
przez spo³eczeñstwo opieki zdrowotnej. 
Wyznacznikami okreœlaj¹cymi mo¿li-
woœci zielonego dachu do zmniejszania 
poziomu zanieczyszczeñ s¹ jego po-
wierzchnia oraz ró¿norodnoœæ u¿ytych 
roœlin, poniewa¿ niektóre gatunki po-
ch³aniaj¹ wiêcej szkodliwych zwi¹zków 
ni¿ inne. Istotnymi czynnikami s¹ tak¿e 
poziom zanieczyszczenia powietrza na 
danym terenie i klimat, jaki tam istnieje. 
Strefa klimatyczna jest wa¿nym czyn-
nikiem, poniewa¿ obni¿anie poziomu 
zanieczyszczeñ powietrza przez roœliny 
jest zahamowane poza okresem wegeta-
cyjnym, zw³aszcza, gdy na dachu 
utrzymuje siê pokrywa œnie¿na [Tomalty 
i Komorowski 2010]. Dlatego za pod-
stawowy okres wegetacyjny w naszej 
strefie klimatycznej uznaje siê 6 mie-
siêcy. W Polsce okres wegetacyjny (czas, 
w którym rozwijaj¹ siê roœliny) wynosi 
od 190 dni w rejonach pó³nocno-
wschodnich do ponad 220 dni w rejonie 
po³udniowo-zachodnim. Ze wzglêdu na 
tê rozpiêtoœæ, w zale¿noœci od regionu 
kraju, w którym znajduje siê zielony 
dach, korzyœci z tytu³u zmniejszania za-
nieczyszczeñ powietrza bêd¹ ró¿ne. 

Ka¿da roœlina posiada zdolnoœæ fito-
remediacji, czyli poch³aniania zanie-
czyszczeñ znajduj¹cych siê w powietrzu. 
Szkodliwe pierwiastki, jakie usuwaj¹ lub 
przetwarzaj¹ roœliny to m.in. o³ów (zabu-
rzenia uk³adu nerwowego i krwiotwór-
czego), miedŸ (w nadmiarze powoduj¹ca 
nadciœnienie têtnicze), kadm (groma-
dzony powoduje m.in. zaburzenia fun-
kcji rozrodczych i metabolizmu), cynk 
(przy zatruciu powoduj¹cy os³abienie 
i niedokrwistoœæ). Zalet¹ fitoremediacji 

jest jej stosowanie w miejscu wysokiego 
stê¿enia zanieczyszczeñ oraz fakt, ¿e nie 
potrzebuje zaawansowanej infrastruk-
tury technicznej. Fitoremediacja powo-
duje tak¿e obni¿enie stê¿enia zanie-
czyszczeñ, jakie trafiaj¹ do kanalizacji, 
dziêki czemu trafia do niej mniejszy 
³adunek substancji szkodliwych koniecz-
nych do usuniêcia przez oczyszczalnie 
œcieków. W skali powierzchni jednego 
dachu korzyœci te nie s¹ du¿e, ale bior¹c 
pod uwagê skalê miejsk¹ lub regionaln¹, 
korzyœci p³yn¹ce z odci¹¿enia oczysz-
czalni s¹ znacz¹ce [Mioduszewska 
2010b].

By zwiêkszyæ efektywnoœæ poch³a-
niania py³ów przez roœliny, dobiera siê ga-
tunki, które w wiêkszym stopniu oczysz-
czaj¹ powietrze. Niektóre roœliny, zwane 
hiperakumulatorami, potrafi¹ przy-
swajaæ lub przetwarzaæ bardzo du¿e 
iloœci zanieczyszczeñ. Takim gatunkiem 
jest np. Tawlina ‘Sem’ Sorbaria sorbi-
folia ‘Sem’, która potrafi poch³on¹æ 
ponad 20 mikrogramów rakotwórczych 

2py³ów na ka¿dy 1cm  swojej powierz-
chni [Mioduszewska 2010b]. Do tego 
nale¿a³oby uwzglêdniæ korzyœci p³yn¹ce 
z poch³aniania przez roœliny dwutlenku 
wêgla (CO ). Zielone dachy poprawiaj¹ 2
tak¿e lokalny mikroklimat, poniewa¿ 
roœlinnoœæ powoduje obni¿enie tempe-
ratury, przy jednoczesnej regulacji wil-
gotnoœci wzglêdnej powietrza [Œlusarek 
2010].

Wœród korzyœci biologicznych mo¿-
na wyró¿niæ odzyskanie terenów zielo-
nych na obszarach zabudowanych oraz 
podtrzymanie bioró¿norodnoœci. Tereny 
zurbanizowane powiêkszaj¹ siê z roku na 
rok, niszcz¹c naturalne œrodowiska roœlin 
i zwierz¹t. Zielone dachy umo¿liwiaj¹ 
naturalny rozwój lokalnej flory i fauny, 
chroni¹c gatunki zagro¿one wyginiê-
ciem [Gedge 2010]. Sposoby wykorzys-
tania zielonego dachu s¹ ró¿ne, np. na 
dworcu w Zurychu stworzono go, by móc 
rozbudowaæ budynek. Bez u¿ycia 
technologii zielonego dachu nie by³oby 
to mo¿liwe, poniewa¿ na torowiskach 
zadomowi³y siê chronione gatunki 
gadów i owadów, a szwajcarskie prawo 
nie pozwala na zniszczenie takich 
siedlisk, chyba, ¿e zostan¹ przeniesione 
w pobliskie miejsce. Stworzono wiêc 
zielony dach, odtworzono warunki 
panuj¹ce na poprzednim siedlisku 
przyrodniczym, a o sukcesie akcji mo¿e 
stanowiæ fakt, ¿e po 10 latach zwierzêta 
nadal tam ¿y³y oraz zadomowi³y siê 
kolejne gatunki [Mioduszewska 2010a]. 

2 Dane dla Wroc³awia.
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W Londynie zielone dachy by³y odpo-
wiedzi¹ na pytanie, jak odtworzyæ 
naturalne warunki siedliskowe ptaka 
bêd¹cego pod œcis³¹ ochron¹ – Kop-
ciuszka zwyczajnego (Phoenicurus 
ochruros), który najchêtniej osiedla siê 
na niezagospodarowanych terenach 
poprzemys³owych w du¿ych miastach. 
Tereny te by³y atrakcyjne dla inwesto-
rów, jednak nie mo¿na by³o ich zabu-
dowaæ ze wzglêdu na chronione ptactwo. 
Postanowiono projektowaæ budynki 
w taki sposób, by na ich dachach za-
pewniæ zwyczajnemu naturalne warunki 
siedliskowe [Gedge 2010].

Inwestycje w zielone dachy pozy-
tywnie wp³ywaj¹ na wartoœæ nierucho-
moœci oraz, w mniejszym stopniu, na 
wartoœæ s¹siaduj¹cych z ni¹ budynków. 
Wp³yw ten ma charakter dwojaki. Po 
pierwsze dziêki realizacji takiej inwes-
tycji mo¿na zwiêkszyæ powierzchniê 
zabudowy, jednoczeœnie zmniejszaj¹c 
powierzchniê dzia³ki, któr¹ nale¿a³oby 
zagospodarowaæ zieleni¹. Z punktu 
widzenia dewelopera jest to jedna 
z najwiêkszych korzyœci tego rodzaju 
inwestycji. Ma ona wymiar czysto 
ekonomiczny i daj¹cy siê przeliczyæ na 
przychody z inwestycji. Zwiêkszenie 
powierzchni zabudowy dzia³ki o rów-
nowartoœæ po³owy powierzchni zielo-
nego dachu, to na polskim rynku nieru-
chomoœci wielorodzinnych g³ówny 
powód, dla którego inwestorzy decyduj¹ 
siê na tê technologiê.

Po drugie, wzrost wartoœci wynika 
tak¿e z przyczyn estetycznych, dziêki 
lepszej ocenie atrakcyjnoœci oferty przez 
potencjalnych klientów. Próbuj¹c oceniæ 
zwiêkszenie wartoœci nieruchomoœci 
dziêki u¿yciu technologii zielonego 
dachu mo¿na u¿yæ wartoœci, jakie 
generuj¹ inne rodzaje zieleni, np. zieleñ 
osiedlowa na gruncie rodzimym [To-
malty i Komorowski 2010]. Bior¹c pod 
uwagê fakt, ¿e widok na zielony dach 
(intensywny, z wysok¹ roœlinnoœci¹) 
odnosi podobny efekt, jak widok na 
roœlinnoœæ na gruncie rodzimym, wartoœæ 
czêœci nieruchomoœci, z której rozpoœ-
ciera siê widok, wzrasta o 9% [Wachter 
2005]. Dla osób, które maj¹ widok na 
zielony dach z s¹siedniego budynku, jest 
on atrakcyjny, jednak nie zwiêksza 
zielonych powierzchni, do których maj¹ 
dostêp. W kategorii zwiêkszenia war-
toœci nieruchomoœci, nie przyjmuje siê 
wartoœci estetyzuj¹cych dla dachów, na 
których nie rosn¹ drzewa i krzewy (tylko 
roœlinnoœæ ekstensywna) [Tomalty i Ko-
morowski 2010].

By oszacowaæ wartoœæ korzyœci dla 
ca³ego budynku, który s¹siaduje z zie-
lonym dachem, przyjmuje siê, ¿e wartoœæ 
ta powinna byæ liczona tylko dla piêter 
znajduj¹cych siê nad zielonym dachem, 
poniewa¿ tylko one maj¹ na niego wgl¹d. 
Przyjmuje siê tak¿e, ¿e tylko po³owa 
elewacji s¹siaduj¹cego budynku jest 
zorientowana na zielony dach.

Jeœli na dachu budynku znajduje siê 
rekreacyjne za³o¿enie ogrodowe, przy-
nosi ono szereg korzyœci dla w³aœcicieli 
mieszkañ. W takich przypadkach nale¿y 
odnieœæ siê do badañ przeprowadzonych 
dla nieruchomoœci znajduj¹cych siê 
w pobli¿u niedu¿ych parków. Nierucho-
moœci znajduj¹ce siê w ich pobli¿u po-
siadaj¹ 20% wy¿sze wartoœci ni¿ 
podobne do nich, po³o¿one daleko od 
za³o¿eñ zieleni. Bior¹c pod uwagê, ¿e 
bliskoœæ parku to nie tylko korzyœæ 
z faktu jego korzystania, ale tak¿e 
widoku z okna na otoczenie budynku 
(9% wartoœci nieruchomoœci), wnioskuje 
siê, ¿e wartoœæ rekreacyjna zielonego 
dachu to 11% [Tomalty i Komorowski 
2010]. Do tych szacunków nale¿y jednak 
podchodziæ ostro¿nie w warunkach 
polskich, niemniej istotne jest samo 
dostrze¿enie wystêpuj¹cych zale¿noœci. 
Istotne korzyœci o charakterze walorów 
estetycznych to m.in. ukrycie dacho-
wych urz¹dzeñ instalacyjnych widocz-
nych dla u¿ytkowników s¹siaduj¹cych 
budynków. Poza tym tworzenie kompo-
zycji roœlinnych wyró¿nia dany dach. 
Zwraca uwagê u¿ytkowników s¹siadu-
j¹cych budynków znajduj¹cych siê 
powy¿ej zielonego za³o¿enia oraz 
przechodniów dostrzegaj¹cych zieleñ 
z poziomu gruntu (taki widok mo¿na 
spotkaæ m.in. na wielu ulicach Pary¿a, 
gdzie czêsto z dachu „wystaj¹” drzewa, 
krzewy lub wij¹ siê po fasadzie pn¹cza 
„wyrastaj¹ce” z dachu). Nale¿y tu wiêc 
wspomnieæ o korzyœciach trudno mie-
rzalnych, mianowicie ogólnej poprawie 
atrakcyjnoœci miejscowoœci, co mo¿e 
mieæ du¿e znaczenie dla regionów 
o wysokiej atrakcyjnoœci turystycznej, 
której wzrost w tym przypadku jest 
skorelowany z estetyk¹ otoczenia. Tym 
samym zwiêksza siê konkurencyjnoœæ na 
rynku turystycznym [Nawrot 2012a].

Media oraz spo³eczeñstwo s¹ zainte-
resowane produktami i us³ugami przy-
jaznymi œrodowisku. Zielone dachy 
i inne za³o¿enia zieleni na lub w pobli¿u 
budynku s¹ pozytywnie odbierane przez 
osoby maj¹ce z nimi stycznoœæ na co 
dzieñ, np. mieszkañców, przechodniów 
[Tomalty i Komorowski 2010]. 

Intensywne dzia³ania marketingowe 
realizowanego zielonego dachu w lokal-
nej telewizji, radio lub prasie mo¿e 
zainteresowaæ osoby, które wczeœniej 
o danej inwestycji nie wiedzia³y oraz 
wyró¿niæ inwestycjê spoœród innych 
nieruchomoœci tego typu. Deweloperzy 
zachêcaj¹ do zakupu mieszkania poprzez 
odniesienie nazwy osiedla do zieleni, na 
przyk³ad wroc³awskie: „Dêbowa Pola-
na”, „Pod Platanami”, „Zielony zak¹-
tek”, „Jesionowy zak¹tek” (przy okazji 
mo¿na dodaæ, ¿e dwa ostatnie powstaj¹ 
przy ulicy Asfaltowej).

Zielone dachy mog¹ byæ ponadto 
miejscem produkcji ¿ywnoœci, która 
zaspokoi³aby czêœæ potrzeb mieszkañ-
ców i zmniejszy³a wydatki gospodarstw 
domowych na produkty spo¿ywcze. 
Ponadto produkcja ¿ywnoœci na bu-
dynku, zachêca³aby mieszkañców do 
integracji i wspólnego gospodarowania 
ziemi¹. O ile w Polsce trudno o interesu-
j¹ce przyk³ady, to np. w miejskie ogrody, 
jakie funkcjonuj¹ w Kanadzie przynosz¹ 
miesiêczne dochody swoim mieszkañ-
com [Tomalty i Komorowski 2010]. 
Wydajnoœæ miejskiego ogrodu zale¿y 
tak¿e od czasu trwania okresu wegetacyj-
nego, czyli liczby miesiêcy miêdzy 
ostatnim spadkiem temperatury poni¿ej 

°5 C wiosn¹, a pierwszym spadkiem 
°poni¿ej 5 C jesieni¹.

Poroœniête roœlinnoœci¹ powierzch-
nie zapewniaj¹ równie¿ izolacjê akus-
tyczn¹, co jest szczególnie wa¿ne na 
terenach miejskich. Ta w³aœciwoœæ 
zielonych dachów wykorzystywana jest 
m.in. na lotniskach, gdzie przyk³adami 
mog¹ byæ porty we Frankfurcie i Zury-
chu [Weber-Siwirska i Zemiak 2010]. 
W przypadku Poznania g³ównym Ÿród-
³em ha³asu lotniczego jest lotnisko 
Krzesiny, a szczególnie nara¿one na 
ponadnormatywny poziom ha³asu s¹ 
tereny bezpoœrednio s¹siaduj¹ce z lot-
niskiem oraz znajduj¹ce siê pod tunelami 
dolotów i odlotów. W rejonach tych 
dopuszczalna wartoœæ ha³asu wynosi 
60dB, jednak jest przekraczana o 15, 
a nawet 20dB. S¹ to wartoœci stanowi¹ce 
zagro¿enie dla zdrowia [Makarewicz 
2008]. Wartoœæ st³umionego dŸwiêku 
zale¿y od w³aœciwoœci u¿ytego pod³o¿a 
i gruboœci warstwy wegetacyjnej (sub-
stratu), w najkorzystniejszych warun-
kach mo¿e dochodziæ do 50dB. Dotych-
czas nie przeprowadzono badañ na temat 
zale¿noœci rodzaju pod³o¿a od t³umio-
nego ha³asu, dlatego bierze siê pod 
uwagê jedynie gruboœæ warstwy wege-
tacyjnej. Przy warstwie substratu 12cm 
dŸwiêki s¹ t³umione o maksymalnie 
40dB, a przy warstwie 20cm nawet 
o ok. 50dB [SGPSEC 2013]. Ustalenia te 
zak³adaj¹ t³umienie ha³asu ze Ÿróde³ 
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ogólnych, czyli takich, jakie wystêpuj¹ 
w wiêkszoœci na terenach miejskich 
(m.in. ruch lotniczy), nie dotyczy to 
jednak ruchu samochodów. Korzyœci te 
zatem dotycz¹ nieruchomoœci, którym 
doskwieraj¹ ha³asy dobiegaj¹ce znad ich 
dachu [Weber-Siwirska i Zemiak 2010]. 
Chc¹c zmierzyæ koszt ha³asu, u¿ywa siê 
Indeksu Deprecjacji Wra¿liwoœci Ha³asu 
(ang. Noise Sensitivity Depreciation 
Index), stanowi¹cy œredni spadek pro-
centowy ca³kowitej wartoœci nierucho-
moœci za 1 decybel wzrostu poziomu 
ha³asu powy¿ej poziomu odniesienia. 

Ze wzglêdu na wilgotnoœæ nie tylko 
w warstwie wegetacyjnej, ale tak¿e dre-
na¿owej i filtracyjnej, zielone dachy 
stanowi¹ dobr¹ ochronê przeciwpo-
¿arow¹ po³aci dachowej [Œlusarek 2010]. 

Wad¹ zielonego dachu jest natomiast 
koszt za³o¿enia. Nale¿y mieæ na uwadze 
cenê projektu oraz wy¿szy koszt wyko-
nania zielonego pokrycia w porównaniu 
do dachu tradycyjnego. Na technolo-
giach budowlanych nie nale¿y jednak 
oszczêdzaæ, poniewa¿ Ÿle wykonany 
zielony dach mo¿e uszkodziæ izolacje 
poprzez przerastanie korzeni lub skra-
planie pary wodnej na warstwie termo-
izolacji, co powoduje powstanie zastoin. 
W takim przypadku nale¿y liczyæ siê 
z kosztownymi i pracoch³onnymi remon-
tami. Ponadto zielony dach mo¿na 
zbudowaæ tylko na odpowiednio moc-
nym stropie, który wytrzyma ciê¿ar od 

2100 do 500kg/m  [Œlusarek 2010]. 
Z drugiej strony, zielone pokrycie dacho-
we ochrania newralgiczne elementy 
dachu, odpowiadaj¹ce za jego szczelnoœæ 
przed dzia³aniem niskich temperatur, 
promieniowania UV. Dziêki temu 
wp³ywa na trwa³oœæ pokrycia dacho-
wego i zwiêksza jego okres eksploatacji 
dwu-trzykrotnie [Œlusarek 2010]. Jedno-
czeœnie koszty wykonania i d³ugookre-
sowego utrzymania zielonego dachu 
z nisk¹ roœlinnoœci¹ w porównaniu 
z tradycyjnym pokryciem dachowym 

2s¹ bardzo zbli¿one i wynosz¹ 220 z³/m  
dla zielonego pokrycia po³aci dachowej 

2i 210 z³/m  dla tradycyjnego [Ko¿u-
chowski i Pi¹tek-Ko¿uchowska 2009].

Wybrane problemy reali-
zacji inwestycji w „zielo-
ne dachy” w Polsce

C harakterystyka przes³anek in-
westycji w zielony dach wyka-
za³a, ¿e s¹ to elementy œrodo-

wiska miejskiego pozytywnie wp³ywa-
j¹ce na wiele aspektów (m.in. termoizo-
lacjê, bilans wodny, wartoœæ nierucho-
moœci). Jednak wymienione korzyœci 
maj¹ charakter potencjalny i nie wszys-
tkie stanowi¹ g³ówny motyw podejmo-
wania tego rodzaju dzia³alnoœci. Cza-
sami tylko w za³o¿eniu nowoczesne 
technologie zielonego dachu s³u¿¹ 
tworzeniu powierzchni biologicznie 
czynnych. Czêsto bowiem z punktu 
widzenia formalno-prawnego, mo¿li-
woœæ uznania ich za teren biologicznie 
czynny przedstawia siê nieco odmiennie 
[SGPSEC 2013]. Po przeanalizowaniu 
teoretycznych korzyœci wpisuj¹cych siê 
w zasady zrównowa¿onego rozwoju, war-
to przyjrzeæ siê praktycznym problemom 
realizacji inwestycji w zielone dachy 
w Polsce, które przybli¿¹ odpowiedŸ na 
pytanie zadanie we wstêpie i tytule 
artyku³u.

W polskim prawie nie jest precy-
zyjnie zdefiniowane pojêcie „zielonego 
dachu”, który w tym rozumieniu, zgod-
nie z Rozporz¹dzeniem Ministra Infra-
struktury z 12 marca 2009r. (zmieniaj¹-
cego Rozporz¹dzenie Ministra Infra-
struktury w sprawie warunków technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaæ bu-
dynki i ich usytuowanie z 12 kwietnia 
2002r.), jest „powierzchni¹ tarasów 
i stropodachów z nawierzchni¹ ziemn¹ 
zapewniaj¹c¹ naturaln¹ wegetacjê”. 
„Nawierzchnia ziemna” nie jest jedno-
znacznie zdefiniowana, a jedyne co o niej 
wiadomo, to to, ¿e ma zapewniaæ 
naturaln¹ wegetacjê. Jednak z przyrod-
niczego punktu widzenia, ka¿da odpo-
wiednio przygotowana nawierzchnia 
ziemna, zapewnia wegetacjê, ale tylko 
przez pewien czas. W Rozporz¹dzeniu 
Ministra Infrastruktury z 12 marca 2009r. 
nie nadmienia siê potrzeby nasadzeñ na 
terenie biologicznie czynnym, ani nie 
okreœla wymaganej mi¹¿szoœci dachu. 
Oznacza to, ¿e dos³ownie je interpre-
tuj¹c, mo¿na uznaæ, i¿ wystarczy posy-
paæ dach lub stropodach ziemi¹, nie dba-
j¹c o to czy, kiedy i jeœli w ogóle, to na jak 
d³ugo wyroœnie i utrzyma siê na nim ro-
œlinnoœæ [Pi¹tek-Ko¿uchowska 2010b]. 
Gruboœæ substratu u¿ytego w warstwie 
wegetacyjnej wi¹¿e siê ze sposobem 
zagospodarowania zielonego dachu, 
przede wszystkim z mo¿liwoœci¹ zasto-
sowania na nim wysokiej roœlinnoœci, 

drzew i krzewów – „uto¿samianie przez 
wielu urzêdników potrzeby realizacji 
dachu zielonego wy³¹cznie z uzyskaniem 
terenu zieleni (…), bez znajomoœci 
wszystkich innych korzyœci ekologicz-
nych, generuje liczne utrudnienia dla 
inwestorów” [SGPSEC 2013]. Nie zosta³ 
przewidziany system, który monitoro-
wa³by stan powierzchni zielonych 
dachów. „W toku konsultacji spo³ecz-
nych projektu zmiany Rozporz¹dzenia za-
brak³o organizacji bran¿owych zwi¹za-
nych z terenami zieleni i architektur¹ 
kraj obrazu” [Pi¹tek-Ko¿uchowska 
2010b]. 

W rozporz¹dzeniu nie ujêto tak¿e po-
trzeby nasadzeñ roœlinnych. W wielu 
krajach Europy i œwiata stosuje siê sy-
stem punktowej waloryzacji powierz-
chni biologicznej, który pozwala okreœliæ 
przyrodnicz¹ wartoœæ danego rozwi¹za-
nia budowlanego. Co prawda rozwi¹za-
nia zielonych dachów, podobnie jak 
w Polsce, uwa¿ane s¹ za kompensacjê 
50% powierzchni przed inwestycj¹, to 
„jednak kompensacja ta jest uzale¿niona 
nie tylko od wielkoœci powierzchni, lecz 
tak¿e od wielu czynników jakoœciowych, 
m.in. rodzaju i iloœci nasadzeñ, zdolnoœci 
gromadzenia wody, czy zastosowania ma-
teria³ów z recyclingu” [Pi¹tek-Ko¿u-
chowska 2010b].

Z Rozporz¹dzenia Ministra Infra-
struktury z 12 marca 2009 wynika, ¿e 
inwestorzy wykorzystuj¹c technologiê 
zielonych dachów, mog¹ zwiêkszyæ 
powierzchniê zabudowy dzia³ki o 50% 
powierzchni nowopowsta³ego terenu 
zielonego na tarasie lub stropodachu. 
Konsekwencj¹ mo¿liwoœci wiêkszej 
zabudowy jest wiêksza liczba mieszkañ, 
a wiêc wy¿szy przychód ze sprzeda¿y 
dodatkowych metrów kwadratowych. 
We wspó³czesnym budownictwie jest to 
g³ówna przyczyna zastosowania tech-
nologii zielonego dachu przez dewe-
loperów, szczególnie w miastach, gdzie 
ceny gruntów s¹ wysokie. O czysto 
zarobkowej motywacji mo¿e œwiadczyæ 
fakt, ¿e w nowopowsta³ych osiedlach 
chêtnie stosuje siê minimaln¹ powierz-
chniê powierzchni biologicznie czynnej, 
czyli graniczne 25% [Rozporz¹dzenie MI 
z 12 kwietnia 2002r.].

Artyku³ 3. Prawa ochrony œrodo-
wiska [Ustawa z 27 kwietnia 2001r.] 
okreœla istotê kompensacji przyrod-
niczej, przez któr¹ rozumie siê „zespó³ 
dzia³añ obejmuj¹cych w szczególnoœci 
roboty budowlane, roboty ziemne, (…) 
zadrzewianie lub tworzenie skupin 
roœlinnoœci, prowadz¹cych do przy-
wrócenia równowagi przyrodniczej lub 
tworzenie skupin roœlinnoœci, prowa-
dz¹cych do przywrócenia równowagi na Poznañ, ul. Marceliñska - foto. Lech Kaczmarczyk
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danym terenie, wyrównania szkód doko-
nanych w œrodowisku przez realizacjê 
przedsiêwziêcia i zachowanie walorów 
krajobrazowych”. Z brzmienia przyto-
czonego przepisu wynika, ¿e realizacja 
zielonego pokrycia dachowego stanowi 
kompensacjê przyrodnicz¹ w rozumie-
niu formalno-prawnym [SGPSEC 2013]. 

Artyku³ 84. ustawy o ochronie przy-
rody nadmienia koniecznoœæ poniesienia 
op³aty za usuniêcie drzew lub krzewów, 
zalecaj¹c kompensacjê przyrodnicz¹, 
która mo¿e byæ realizowana poprzez 
„zast¹pienie (drzew przeznaczonych do 
wycinki – przyp. aut.) innymi drzewami 
lub krzewami” [Ustawa z 16 kwietnia 
2004r.]. Potocznie nazywa siê to mianem 
nasadzeñ zastêpczych lub zamiennych. 
Ust. 5 artyku³u 84 brzmi: „Je¿eli (…) 
posadzone w zamian drzewa lub krzewy 
zachowa³y ¿ywotnoœæ po up³ywie 3 lat 
(…), nale¿noœæ z tytu³u ustalonej op³aty 
za usuniêcie drzew lub krzewów podlega 
umorzeniu” [Ustawa z 16 kwietnia 
2004r.]. Zarówno nasadzenia zastêpcze, 
jak i kompensacjê przyrodnicz¹ mo¿na 
w rozumieniu formalno-prawnym reali-
zowaæ na dachach zielonych [SGPSEC 
2013]. Jest to istotna informacja dla 
inwestorów, którzy czêsto przed rozpo-
czêciem budowy musz¹ usun¹æ zadrze-
wienia z terenu inwestycji.

W polskim prawodawstwie gospo-
darkê wodn¹ reguluje Prawo wodne 
z 18 lipca 2001r. [Ustawa z 18 lipca 
2001r.], którego artyku³ 1 brzmi: 
„Ustawa reguluje gospodarowanie 
wodami zgodnie z zasad¹ zrównowa-
¿onego rozwoju, a w szczególnoœci 
kszta³towanie i ochronê zasobów 
wodnych, korzystanie z wód oraz 
zarz¹dzanie zasobami wodnymi”. 
W zakresie zrównowa¿onego gospo-
darowania wodami, prawo wodne jest 
pozytywnie oceniane, jednak w¹tpli-
woœci budz¹ akty wykonawcze, które 
maj¹ wp³yw na praktyczne zastosowanie 
ustawy. W Polsce brakuje aktów praw-
nych, które na etapie planowania 
i projektowania wymusza³yby tworzenie 
proekologicznych powierzchni ograni-
czaj¹cych odp³yw wody bezpoœrednio do 
kanalizacji [Burszta-Adamiak 2012]. 

Sytuacjê tê mia³o poprawiæ Rozpo-
rz¹dzenie Ministra Budownictwa z 28 
czerwca 2006r., które stanowi, ¿e „za wo-
dy opadowe trafiaj¹ce do kanalizacji 
z dachów, parkingów itp., przedsiê-
biorstwa wodoci¹gowo-kanalizacyjne 
mog¹ pobieraæ op³aty” [Burszta-
Adamiak, 2012, s.29]. Mieszkañcy miast, 
posiadaj¹cy zielone dachy s¹dzili, ¿e 
zostan¹, chocia¿ czêœciowo, zwolnieni 
z op³at za wody opadowe i roztopowe. 
Jednak taka zmiana nie nast¹pi³a, 

poniewa¿ przy naliczaniu op³at nie brano 
pod uwagê powierzchni dachów, a tam, 
gdzie j¹ uwzglêdniano, operatorzy „bior¹ 
pod uwagê jedynie kwestiê pod³¹czenia 
dachu do sieci kanalizacyjnej deszczo-
wej, a nie sposób jej zagospodarowania” 
[Burszta-Adamiak, 2012, s.29]. 

Dowodzi to, ¿e polski system prawny 
nie jest dostosowany do nowoczesnych 
rozwi¹zañ w budownictwie. Brakuje ulg 
i dofinansowañ dla inwestorów, które 
zmotywowa³yby ich do budowy dachów 
zielonych nie tylko ze wzglêdu na 
mo¿liwoœæ zwiêkszenia powierzchni za-
budowy dzia³ki, ale tak¿e inne korzyœci 
ekonomiczne i ekologiczne (np. ulga od 
op³aty za odprowadzanie wód opado-
wych).

Na zachodzie Europy, m.in. w Niem-
czech i Szwajcarii, jedn¹ z przyczyn 
budowania zielonych dachów s¹ ulgi 
podatkowe, jakie otrzymuj¹ w³aœciciele 
budynków. Otrzymuj¹ oni dofinanso-
wanie z bud¿etu pañstwa lub gminy przy 
budowie zielonego dachu, które mo¿e 
pokrywaæ czêœæ lub ca³oœæ kosztów 
budowy. Ponadto w³aœciciele zielonych 
dachów nie p³ac¹ lub p³ac¹ obni¿on¹ 
kwotê op³aty za odprowadzanie wód 
opadowych do kanalizacji. Z perspek-
tywy samorz¹du, dzia³anie to jest 
zarówno proekologiczne, (polepsza 
mikroklimat, podtrzymuje bioró¿no-
rodnoœæ flory i fauny) oraz umo¿liwia 
mniejszy odp³yw wód opadowych do 
kanalizacji, dziêki czemu rzadziej siê j¹ 
remontuje, nie ma tak¿e potrzeby 
powiêkszania œrednicy rur kanaliza-
cyjnych. Ponadto mniejszy odp³yw wód 
do kanalizacji, to tak¿e zmniejszone 
zagro¿enie powodziowe i mniejsze 
wydatki na ochronê brzegów rzek 
i innych cieków wodnych [Tomalty 
i Komorowski 2011]. 

W Polsce brakuje tak¿e norm 
projektowania zielonych dachów. Przy 
ich tworzeniu, projektanci korzystaj¹ 
z norm niemieckich, przede wszystkim: 
DIN 4095, która dotyczy wymogów 
projektowania warstwy drena¿owej, 
DIN 18195 dotycz¹cej zasad projekto-
wania hydroizolacji oraz wytycznych 
FLL (niem. Forschungsgesellschaft 
Landschaftsentwicklung Landschafts-
bau) dotycz¹cych projektowania, wyko-
nania i utrzymywania zielonych dachów 
[Burszta-Adamiak 2012]. Ze wzglêdu na 
brak norm i nadzoru, wiele zielonych 
pokryæ dachowych zosta³o Ÿle zreali-
zowanych ju¿ na etapie budowy, a te 
które wykonano dobrze, czêsto s¹ w z³ym 
stanie ze wzglêdu na brak lub niew³aœ-

ciw¹ pielêgnacjê i eksploatacjê. Takie 
za³o¿enia tworz¹ negatywny wizerunek 
proekologicznych pokryæ dachowych. 
Przyczyniaj¹ siê do tego urzêdnicy, 
którzy pomimo, ¿e mog¹ korzystaæ 
z ekspertyz osób zrzeszonych w Fede-
racji Stowarzyszeñ Naukowo–Technicz-
nych, czêsto korzystaj¹ z opinii bieg³ych, 
którzy nie posiadaj¹ specjalistycznej 
wiedzy [Rabiñski 2011].

Zielone dachy s¹ w Polsce now¹ 
technologi¹, która zaistnia³a na naszym 
rynku w latach 90., a znaczna czêœæ tych 
realizacji powsta³a po 2000 roku. Obser-
wuj¹c rozwój zielonych dachów i ich 
otoczenia prawno–spo³ecznego w Euro-
pie Zachodniej, mo¿na wysnuæ wniosek, 
¿e tak¿e w Polsce w ci¹gu najbli¿szych 
lat zostan¹ wdro¿one normy oraz inne 

3regulacje  motywuj¹ce inwestorów do 
wykorzystywania tej technologii. Skutki 
nieracjonalnego gospodarowania woda-
mi opadowymi oraz zwiêkszaj¹cego siê 
poziomu zanieczyszczeñ mog¹ byæ 
niwelowane tworzeniem dachów zielo-
nych na hektarach tradycyjnych powierz-
chni dachowych.

Mo¿na wiêc podsumowaæ, ¿e poten-
cjalne korzyœci z inwestycji w zielone 
dachy to na razie domena doktryny 
ekonomicznej odpowiadaj¹cej na py-
tanie: jak byæ powinno? Analizuj¹c 
g³ówne problemy realizacji tych inwes-
tycji mo¿na zaobserwowaæ wyraŸny 
rozdŸwiêk pomiêdzy odpowiedzi¹ na 
pytanie jak jest a jak byæ powinno. 
Dokonuj¹c stosownych wyjaœnieñ bêd¹-
cych domen¹ ekonomii pozytywnej, 
widaæ tu wyraŸnie problemy natury 
formalno-prawnej, technicznej, a tak¿e 
ekonomicznej. Nie zmienia to jednak 
faktu, ¿e podjêta problematyka i dalej 
mo¿liwoœci pomiaru efektywnoœci in-
westycji w zielone dachy powinna byæ 
przedmiotem szerszej dyskusji. To 
jednak treœci na odrêbne rozwa¿ania, 
oparte o rzeczywiste przyk³ady realizacji 
podobnych inwestycji.

3 Do tej pory g³ówn¹ i czasami jedyn¹ motywacj¹ jest mo¿liwoœæ zwiêkszenia powierzchni zabudowy 
dzia³ki poprzez zorganizowanie na projektowanym budynku zielonego dachu.

Poznañ, ul. Mylna - foto. Marta ¯aryn



Podsumowanie

W raz z wprowadzeniem w ¿y-
cie Rozporz¹dzenia [Rozpo-
rz¹dzenie MI z 12 kwietnia 

2002r.] o „powierzchniach biologicznie 
czynnych”, deweloperzy odkryli w zie-
lonych dachach potencja³ do zwiêkszenia 
przychodów. Powierzchnia zielonych 
pokryæ dachowych jest liczona jako 50% 
terenów zieleni na gruncie rodzimym. 
Dziêki temu inwestor mo¿e zwiêkszyæ 
zabudowê dzia³ki o po³owê powierzchni, 
jak¹ zajmuj¹ zielone dachy. Od czasu 
wprowadzenia Rozporz¹dzenia w ¿ycie, 
zielone pokrycia dachowe zaczê³y byæ 
coraz czêœciej wykorzystywane g³ównie 
w celu zwiêkszenia przychodów, a nie 
ochrony lokalnej fauny i flory czy innych 
czynników takich jak m.in. zmniejszenie 
poziomu zanieczyszczeñ powietrza.

2W Polsce budowano oko³o 500 tys. m  
zielonych dachów rocznie [Pi¹tek-
Ko¿uchowska 2010a]. W niektórych kra-
jach Unii Europejskiej zieleñ na dachach 
stanowi 10-15% powierzchni wszystkich 
dachów. Jednak w krajach tych zielone 
dachy uwa¿ane s¹ za inwestycje proœro-
dowiskowe i wspieraj¹ je samorz¹dy oraz 
pañstwo [Œlusarek 2010]. W pañstwach, 
które udzielaj¹ dotacji do budowy zie-
lonych dachów, s¹ one rozwi¹zaniem 
tañszym od pokrycia tradycyjnego, a wiêc 
ogólnie dostêpnym. W Szwajcarii w latach 
1995-2012 koszt budowy dachu zielonego 

2 2spad³ z 100-300 €/m  do 10-30 €/m  
[Brenneisen 2013]. 

Zazielenienie dachów na osiedlach 
mieszkaniowych oraz w innych czêœ-
ciach miasta zwiêksza ich atrakcyjnoœæ 
oraz przyczynia siê do realizacji zasad 
zrównowa¿onego rozwoju. Bior¹c pod 
uwagê zwiêkszaj¹ce siê ceny energii 
elektrycznej, utrzymania kanalizacji 
deszczowej i przeciwpowodziowej, ju¿ 

w niedalekiej przysz³oœci mo¿e okazaæ 
siê, ¿e zielone dachy bêd¹ rozwi¹zaniem 
tañszym od pokryæ tradycyjnych. Oczy-
wiœcie ka¿d¹ inwestycjê w zielony dach 
nale¿y rozpatrywaæ indywidualnie. 
W niektórych przypadkach mo¿e siê 
okazaæ, ¿e bardziej korzystne zarówno 
dla œrodowiska, jak i inwestora bêdzie 
zastosowanie innej proekologicznej 
technologii, np. rurowych kolektorów 
s³onecznych do wytwarzania ciep³a b¹dŸ 
fotowoltaicznych generuj¹cych energiê 
elektryczn¹. Choæ i zielone dachy 
i wspomniane technologie wykorzystu-
j¹ce odnawialne Ÿród³a energii to 
rozwi¹zania proekologiczne, w tym 
przypadku stanowi¹ rozwi¹zania sub-
stytucyjne [Nawrot 2012b]. O zasto-
sowaniu bêdzie decydowa³ rachunek 
ekonomiczny.

! umo¿liwiaj¹ zwiêkszenie powierzchni 
zabudowy dzia³ki 

,
! zatrzymuj¹ i wch³aniaj¹ wody desz-

czowe, dziêki czemu zmniejszaj¹ iloœæ 
remontów kanalizacji, brzegów cie-
ków wodnych i zbiorników reten-
cyjnych . 
W przysz³oœci te¿ mog¹ przyczyniæ siê 
do zmniejszenia wysokoœci podatku od 
wód opadowych 

; umo¿liwiaj¹ wykorzystanie 
wód opadowych do podlewania roœlin, 
a wiêc zmniejszaj¹ koszty pielêgnacji 

,
! poprawiaj¹ termoizolacjê budynków, 

dziêki czemu zmniejszaj¹ wydatki na 
klimatyzacjê latem i ogrzewanie zim¹ 

,
! zmniejszaj¹ prawdopodobieñstwo wy-

st¹pienia smogu 

,
! poprawiaj¹ mikroklimat poprzez regu-

lacjê wilgotnoœci powietrza i tempe-
ratury 

,
! zmniejszaj¹ poziom zanieczyszczeñ 

powietrza 

,
! podtrzymuj¹ bioró¿norodnoœæ fauny 

i flory, chroni¹ zagro¿one wyginiêciem 
gatunki zwierz¹t i roœlin 

,

Podsumowuj¹c ekonomiczne, spo-
³eczne i œrodowiskowe korzyœci p³y-
n¹ce z zastosowania zielonych dachów 
w Polsce, mo¿na sformu³owaæ kilka 
wniosków:

(korzyœæ ekono-
miczna dla inwestora)

(korzyœæ dla samorz¹dów)

(korzyœæ dla miesz-
kañców)

(korzyœæ dla zarz¹dcy)

(korzyœæ dla mieszkañców i zarz¹dcy 
nieruchomoœci)

(korzyœæ dla spo³e-
czeñstwa i samorz¹dów op³acaj¹cych 
s³u¿bê zdrowia)

(lepszy komfort ¿ycia spo³e-
czeñstwa)

(lepszy stan zdrowia spo-
³eczeñstwa, mniejsze wydatki na opie-
kê medyczn¹)

(korzyœci 
œrodowiskowe)

! poprawiaj¹ estetykê otoczenia, pozy-
tywnie wp³ywaj¹ na wizerunek nieru-
chomoœci 

,
! s¹ izolacj¹ akustyczn¹, szczególnie 

istotn¹ dla nieruchomoœci znajduj¹-
cych siê w pobli¿u tuneli lotniczych 
lub kolei i dróg szybkiego ruchu 
znajduj¹cych siê ponad poziomem 
dachu 

,
! zwiêkszaj¹ dwu-trzykrotnie ¿ywot-

noœæ i ochronê przeciwpo¿arow¹ po-
krycia dachowego 

,
! zwiêkszaj¹ wartoœæ nieruchomoœci 

oraz w niektórych przypadkach war-
toœæ s¹siednich budynków 

,
! umo¿liwiaj¹ produkcjê zdrowej ¿yw-

noœci przez mieszkañców lub wynajêt¹ 
firmê 

.

W niedalekiej przysz³oœci posiadanie 
zazielenionego dachu mo¿e wi¹zaæ siê 
z jeszcze wiêkszymi oszczêdnoœciami. 
Powodem bêdzie dostosowanie pol-
skiego prawa do prawa proekologicz-
nego, obowi¹zuj¹cego w Unii Euro-
pejskiej. Zmiany te spowoduj¹ bardziej 
dynamiczny rozwój u¿ycia technologii 
zielonych dachów w Polsce, a nowe 
przepisy, reklama i edukacja spo³eczna 
bêd¹ czynnikami stymuluj¹cymi postêp. 
Popularnoœæ zielonych dachów w Euro-
pie Zachodniej i Ameryce Pó³nocnej 
wskazuje, ¿e ekonomia i ekologia mog¹ 
spotkaæ siê w jednym miejscu. Czy 
jednak w Polsce jest podobnie? Doko-
nuj¹c próby odpowiedzi na postawione 
wczeœniej pytanie mo¿na wysun¹æ tezê, 
¿e w warunkach polskich zrównowa¿ony 
rozwój próbuje doganiaæ efektywnoœæ 
ekonomiczn¹, choæ pogoñ pewnie bêdzie 
d³uga i skorelowana z szeroko rozu-
mianym rozwojem gospodarczym. 
Z pewnoœci¹ z pomoc¹ przyjd¹ przepisy 
unijne, do których polskie prawo stale 
jest dostosowywane. Sposób przepro-
wadzonej kampanii informacyjnej oraz 
proces legislacyjny dotycz¹cy tej sfery 
dzia³alnoœci bêd¹ mia³y wp³yw na to, czy 
zielone pokrycia dachowe zagoszcz¹ na 
sta³e w naszym krajobrazie i bêd¹ go 
kszta³towaæ, czy jak dotychczas pozo-
stan¹ rzadko spotykanym dodatkiem.

(korzyœci estetyczne dla 
spo³eczeñstwa, ekonomiczne dla in-
westora)

(polepszenie komfortu ¿ycia 
mieszkañców, korzyœci ekonomiczne 
dla inwestora)

(wiêksze bezpie-
czeñstwo mieszkañców, mniejsze 
prawdopodobieñstwa strat inwestora 
z powodu po¿aru)

(korzyœæ 
ekonomiczna dla inwestora i w³aœ-
ciciela s¹siednich nieruchomoœci)

(w zale¿noœci od tego korzyœci 
finansowe dla mieszkañców lub zle-
ceniobiorcy)
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