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ZROWNOWAZONY
ROZWOJ CZY EFEKTYWNOSC
EKONOMICZNA - WYBRANE

ASPEKTY REALIZACJI
INWESTYCJI W ,ZIELONE
DACHY” W POLSCE

W artykule dokonano charakterystyki wybranych aspektow na rynku inwestycji
w ,,zielone dachy” w Polsce. Ukazuje on swoisty dysonans pomigdzy realizacja
zasad rozwoju zréwnowazonego a efektywnoscia ekonomiczna na tym rynku
w Polsce. W pierwszej czesci przedstawiono istote zagadnienia, odnoszac si¢
zaréwno do aktow prawnych, jak i literatury przedmiotu. Nastepnie wskazano na
potencjalne korzysci z zastosowania tych technologii o charakterze ekonomicz-
nym, $rodowiskowym i spolecznym. W ostatniej czesci wyszczegdlniono
wybrane problemy w realizacji inwestycji w zielone dachy w Polsce, w szczegol-
nosci wynikajace z obowiazujacych rozwiazan prawnych oraz analizy efektyw-

nosci ekonomiczne;.

Wprowadzenie

bserwacja aktualnych procesow

urbanizacyjnych i tendencji mi-

gracyjnych na $wiecie prowadzi
do wniosku, ze do 2050 roku dwie trzecie
mieszkancoéw Ziemi bedzie mieszkato na
terenach miejskich [Husqvarna 2012].
O ile w Polsce zjawisko migracji w kie-
runku miast nie ma juz takiego nasilenia,
to bez watpienia tereny inwestycyjne
i budowlane na tych obszarach staja si¢
towarem coraz bardziej rzadkim. Efekt
ten wynika z ekonomicznej zasady
ograniczonos$ci zasobow i dodatkowo jest
wzmacniany przez cechy nieruchomosci,
a w szczegblnosci wiasnie poprzez ich
deficytowos¢.

Postepujacy proces urbanizacji niesie
za soba szereg konsekwencji, m.in:
wzrost poziomu zanieczyszczen, prob-
lemy z gospodarka wodna, natg¢zenie
efektu tzw. ,,miejskiej wyspy ciepta”. Ma
to szczegodlne znaczenie na terenach
miast, gdzie wlasnie w procesie urbani-
zacji ogranicza si¢ tereny zielone, bez
mozliwo$ci ich kompensacji. W dobie
coraz wigkszego zaludnienia i wigkszej
koncentracji zabudowy migejskiej, poja-
wia si¢ zagadnienie zréwnowazonego
rozwoju, a realizacja prosrodowis-
kowych inwestycji budowlanych jest
jednym z jego elementéw. Ekologiczny

Proces Projektowy (ESD — Environ-
mentally Sustainable Design) to energo-
oszczgdno$é, zminimalizowanie liczby
odpaddéw, ograniczenie wykorzystywa-
nia zasobow wody, promocja biodywer-
syfikacji, podwyzszenie standardu wew-
netrznego Srodowiska [Rynska 2006].
Ekologiczny warunek wzrostu gospo-
darczego, czyli model wzrostu zréwno-
wazonego jako zahamowanie wzrostu
koncentracji zanieczyszczen oznacza, ze
aby utrzymac jakos¢ srodowiska, musza
by¢ spetnione okre§lone warunki. Proces
urbanizacji powinien by¢ rownowazony
z jednej strony uzyciem odpowiednich
technologii budowlanych oraz nakta-
dami finansowymi na ochrong $rodo-
wiska, a z drugiej strony nie powinien po-
stgpowac bardziej od wzrostu poziomu
jego zanieczyszczenia [Rynska 2006].

Z wyzej wymienionych warunkow
wynikaja kierunki dzialania w strong
redukcji kosztow spotecznych realizacji
stanu rownowagi przyrodniczej. Pier-
wszym jest przeksztalcenie technologii
wytwarzania na takie, ktore cechuja si¢
mniejsza emisja zanieczyszczen. Drugim
— wykorzystanie postgpu technicznego
na plaszczyznach redukcji zanieczysz-
czen generowanych m.in. przez bu-
dowlane procesy inwestycyjne [Rynska
2006]. Realizacjg¢ obu kierunkow dzia-
fania spelniaja inwestycje w zielone
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dachy, ktore w literaturze fachowej
zostaly uznane za niezwykle pomocne
w rozwiazywaniu wieloptaszczyzno-
wych i skomplikowanych $rodowis-
kowych problemow osrodkow miejskich
[Adriaens, Clark i Talbot 2008]. Jeszcze
do niedawna zielone dachy byly pro-
duktem niszowym, dzi$ staty si¢ $rod-
kiem na drodze do zréwnowazonego
rozwoju, a takze modnym trendem.
Zielone pokrycia dachowe to nowy,
szybko rozwijajacy si¢ segment na rynku
architektury i budownictwa. Jednak
inwestycje w zielone dachy w Polsce to
nie tylko altruistyczne dazenie do
realizacji idei bezkonfliktowego wspot-
istnienia cztowieka z przyroda, ale
i okreslone korzysci ekonomiczne, ktore
czgsto sa glownym motywem ich pod-
jecia. Motywy spoteczne czy Srodowis-
kowe stanowia swego rodzaju temat
zastgpczy dla rzeczywistych intencji
inwestora. Poniewaz problematyka tego
rodzaju inwestycji w Polsce nie jest
odpowiednio uregulowana, zaréwno
prawnie, jak i od strony tradycji techni-
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cznej, warto zastanowi¢ si¢ czy obecnie
realizacja zielonych dachow to osiaganie
szczytnych celow rozwoju zréwnowa-
zonego, czy tylko dazenie do maksymali-
zacji korzy$ci developera? Artykut
stanowi probg odpowiedzi na to pytanie
poprzez analizg istoty zielonych dachow,
gtéwnych potencjalnych przestanek ich
realizacji oraz zaobserwowane wybrane
problemy na tym rynku w Polsce.

Istota ,,zielonego dachu”
w budownictwie wieloro-
dzinnym

pierwszej kolejnosci warto
poruszy¢ kilka kwestii doty-
czacych samej istoty zielo-

nego dachu. Nalezatoby zaczaé¢ od
definicji prawnej i tu pojawia si¢ pewien
problem, gdyz nie ma tu pozadanej
precyzji — zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z 12 marca 2009r.
(zmieniajacego Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie z 12 kwietnia
2002r.) zielony dach jest ,,powierzchnia
tarasow 1 stropodachéw z nawierzchnia
ziemna zapewniajacq naturalng wege-
tacj¢”. Jest to definicja na tyle ogdlna, ze
moze objac¢ zaréwno powierzchnie o bo-
gatej roznorodnosci biologicznej, jak
i dach posypany ziemia. Rodzi to okres-
lone problemy, o czym w dalszej czgsci,
niemniej warto omawiajac istot¢ zielo-
nego dachu postuzy¢ si¢ dostgpna
literatura krajowa i zagraniczna.

Historia zielonych dachow sigga
poczatkow budownictwa, tworzono je
juzw VIw. p.n.e. Przyktadem sa wiszace
ogrody Semiramidy w Babilonie (jeden z
siedmiu cudow $wiata) [Neufert 2000;
Slusarek 2010; Kowalczyk 2011]. Roz-
wiazanie to nie znalazto wielu zwolen-
nikéw az do X VIII wieku, kiedy w patacu
w Wersalu zbudowano zielony dach na
stropie oranzerii. Na zielony dach zde-
cydowano sig, by zwigkszy¢ szczelnosc
pokrycia 1 uzyska¢ lepsze warunki
termiczne w pomieszczeniu znajdu-
jacym si¢ pod nim [Slusarek 2010).
Pierwsze zielone dachy o technologii
zblizonej do wspolczesnej byly reali-
zowane od lat 60. XX wieku w Niem-
czech, kiedy zaczgto zwraca¢ wigksza
uwage na zasadg¢ zréwnowazonego
rozwoju [Stanowski 2007; Kowalczyk
2011]. ,,Zielone dachy staty si¢ odpowie-
dzia na postepujaca degradacje Srodo-
wiska, szczegoélnie w przestrzeni zur-
banizowanej” [Kowalczyk 2011, s.66].
Wplyw na rozwdj tej technologii miat

takze wzrost wymagan dotyczacych
standardéw zycia, zgodnie z ktérymi
wysoko ocenia si¢ zielen blisko miejsca
zamieszkania.

Duza rolg dla promocji zielonych
dachéw odegrat Europejski Rok
Ochrony Przyrody, ktéry obchodzono
w 1995r. Przeprowadzono wtedy liczne
kampanie promujace technologi¢ da-
chow zielonych, np. w Szwajcarii
zaowocowaly one stworzeniem doptat
finansowych dla inwestorow decydu-
jacych si¢ na takie rozwiazanie. Poczat-
kowo doplaty wynosily 20 CHF/m?2
zielonego dachu. W ciggu dwodch lat
pokryto dachy o tacznej powierzchni
80 tys. m2 (czyli osiem boisk pilkar-
skich) i zaoszczedzono 4 mln kWh
energii elektrycznej. W 2002r. wprowa-
dzono rozporzadzenie, ktore nakazuje
budowg zielonych dachéw na wszyst-
kich nowych budynkach z dachem
ptaskim. Wedtug danych z 2010r. w Ba-
zylei zielone dachy zajmowaly 23%
powierzchni i szacowano, ze w kolej-
nych latach wskaznik ten wzrosnie
do 30% [Mioduszewska 2010a].

Wedtug dostepnych danych w Polsce
buduje sie ok. 500 tys. m? zielonych
dachéw rocznie [Pigtek-Kozuchowska
2010]. W niektorych krajach Unii
Europejskiej zielen na dachach stanowi
10-15% powierzchni wszystkich da-
chow. Jednak w krajach tych zielone
dachy uwazane s za inwestycje prosro-
dowiskowe i wspieraja je samorzady
oraz panstwo [Slusarek 2010]. W Polsce
nie ma subwencji przy zastosowaniu
zielonych dachow, dlatego najpopu-
larniejszym rozwiazaniem pokrycia
dachowego jest pokrycie tradycyjne
(np. blachodachowka, papa termozgrze-
walna) [Burszta-Adamiak 2012].

Dachy zielone to przestrzenie na
tarasach, dachach (o nachyleniu do 35°)
i stropodachach, na ktorych celowo
wprowadza si¢ roslinnos¢. Formy moga
by¢ réznorodne — od ogrodow rekreacyj-
nych, parkow po eckstensywne dachy
w formie taki kwietnej lub porosnigte
malo wymagajaca roslinnoscia. Zielone
dachy dzieli si¢ ze wzgledu na rodzaj
projektowanej roslinnosci, na zalozenia
ekstensywne i intensywne.
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Zalozenia ekstensywne sa przygo-
towywane pod niska roslinno$¢ stepowa
i tundrowa, ktora jest dostosowana do
suszy i wysokich temperatur. Zwykle
rozwiazanie to stosuje si¢ na dachach
budynkow, ktore nie sa uzytkowane
rekreacyjnie. Grubo$¢ warstwy wege-
tacyjnej (podtoza dla roslin) w tym
przypadku jest niewielka i wynosi od 5
do 15cm [Slusarek 2010].

Zalozenia intensywne maja grubsza
warstwe wegetacyjna (od 15 do 250cm)
i mozna na nich zastosowa peten
wachlarz gatunkow roslin, od cebulo-
wych, poprzez byliny i krzewy na
drzewach konczac. Z tego wzgledu
zatozenia intensywne zaktada si¢ w miej-
scach uzytkowanych rekreacyjnie [S/u-
sarek 2010].

Dachy zielone sa w Polsce stosun-
kowo nowym rozwigzaniem. Pierwsze
duze zatozenia byty projektowane pod
koniec lat dziewigcdziesiatych, a reali-
zowane na poczatku XXI wieku. Zielone
pokrycia dachowe niemal idealnie
wpisuja si¢ w nowe metody planistyczne.
Te nowoczesne technologie umozliwiaja
uzyskanie terenéw biologicznie czyn-
nych bez powiazania z gruntem, zatem
nie konkuruja z terenami zabudowa-
nymi, lecz moga z nimi wspotistniec.
Zielone dachy poprawiaja estetyke
miasta, jednoczes$nie niwelujac uczucie
przyttoczenia spowodowane przez wy-
soka zabudowe. Ponadto roslinno$¢ na
dachu mozna zastosowa¢ nie tylko
wnowych inwestycjach, lecz takze na juz
istniejacych. Istotne jest, ze zwigkszenie
powierzchni biologicznie czynnych
w miastach wynika nie tylko z duzej
swiadomosci $rodowiskowej, ale takze
z przepisoOw prawnych. [SGPSEC 201 3].

Inwestycje deweloperskie powstaja
na deficytowych, atrakcyjnych rejonach
miast i terenach podmiejskich. Wysokie
ceny nieruchomosci gruntowych powo-
duja, ze inwestorzy chca w jak najwigk-
szym stopniu wykorzysta¢ zakupiona
powierzchni¢ ziemi. Zgodnie z §39
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002r., ,,na dzialkach
budowlanych, przeznaczonych pod
zabudow¢ wielorodzinna, (...), co naj-
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mniej 25% powierzchni dziatki nalezy
urzadzi¢ jako powierzchni¢ terenu
biologicznie czynnego, jezeli inny
procent nie wynika z ustalen miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego”. Rozporzadzenie Ministra

Infrastruktury z 12 marca 2009r. nastg-

pujaco definiuje powierzchni¢ biolo-

gicznie czynna:

e teren z nawierzchnia ziemna urza-
dzona w sposdb zapewniajacy natu-
ralna wegetacje,

® 50% powierzchni tarasow i stropo-
dachow z taka nawierzchnia, nie mniej
jednak niz 10m?2,

e woda powierzchniowa na tym terenie.

Wynika z tego, ze odpowiedzia na
pytanie deweloperéw, jak zwigkszy¢
powierzchni¢ zabudowy, a w konsek-
wencji dodatkowy przychod ze sprze-
dazy, jest zastosowanie na zabudowa-
nym obszarze technologii umozliwia-
jacej naturalng wegetacjg roslin, a wigc
zielonych dachow. Mimo jednoznacz-
nego skojarzenia z ,,dachem”, jako
najwyzsza kondygnacja budynku, nalezy
mie¢ na uwadze, ze znaczna cz¢$¢ tych
rozwigzan jest wykorzystywana na
poziomie gruntu, np. jako dziedziniec,
czy zielen okalajaca budynki. Roz-
wiazanie to jest powszechnie wykorzys-
tywane przez deweloperéw, umozliwia
im zwigkszenie powierzchni zabudowy
dzialki poprzez tworzenie powierzchni
biologicznie czynnych na stropodachach
garazy podziemnych, tarasach, dachach
budynkéw. Przyktadem takiego zasto-
sowania w Poznaniu jest m.in. zielen na
stropodachach garazy przy budynkach
wielorodzinnych przy ul. Mylnej 21-27
lub Marcelinskiej 96.

Z przedstawionej istoty zielonych
dachow wynika, ze ich realizacja
w Polsce w duzej mierze wynika
z korzysci ekonomicznych dotyczacych
zwigkszonej powierzchni zabudowy.
Zwiazane to jest przede wszystkim
z obowiazujacymi przepisami prawa lub
ich braku w precyzowaniu terminéw oraz
nie tak zaawansowanych rozwigzan
systemowych, projektowych norm tech-
nicznych, jak w niektorych krajach
europejskich, jak np. Niemcy czy
Szwajcaria. Nie zmienia to faktu, ze
korzysci, a tym samym przestanek
realizacji takich inwestycji, jest znacznie
wigcej, a ich przedstawienie pozwoli na
ukazanie potencjalnego znaczenia zielo-
nych dachéw w systemie spoleczno—
gospodarczym.

Przeslanki inwestycji w
»Zielony dach”

ieloaspektowos¢ inwestycji
w zielone dachy sprawia, ze
przestanek ich realizacji jest

wiele i nie sprowadzaja si¢ tylko do
aspektéw ekonomicznych. Wpisujac si¢
w zasady rozwoju zréwnowazonego
stosowanie omawianych technologii
przynosi takze korzys$ci $rodowiskowe
oraz spoleczne. Warto rowniez doda¢, ze
pakietow korzysci nie da si¢ w sposob
prosty sklasyfikowaé, gdyz niektore
korzysci $srodowiskowe maja swoj wy-
miar ekonomiczny, jak i ekonomiczne
przestanki inwestycji maja oddziaty-
wanie spoleczne. Poniewaz bez wat-
pienia budowanie zielonych dachow jest
szansa nha zroOwnowazony rozwoj tere-
néw miejskich, korzysci wynikajace
z inwestycji w zielone pokrycie dacho-
we, mozna podzieli¢ na ekonomiczne,
srodowiskowe 1 spoteczne. Wsrod naj-
wazniejszych aspektow, ktore zostana
wzigte pod uwage mozna wymienic¢
kwestie hydrologiczne, termiczne, bio-
logiczne, akustyczne, zwiazane z zanie-
czyszczeniem powietrza, wartoscia nie-
ruchomosci oraz kosztami zatozenia.

Pierwsza omawiana przestanka in-
westycji w dach zielony sa korzysci
hydrologiczne. Zalicza si¢ tu zmniej-
szenie ilosci wod opadowych odpro-
wadzanych przez kanalizacjg, generowa-
nie wody w roslinach, substracie, war-
stwie drenazowej i filtracyjnej zielonego
dachu oraz poprawe bilansu wod
wykorzystywanych naturalnie w eko-
systemie. Mniejszy odptyw wod opa-
dowych oznacza, ze nowe instalacje
kanalizacyjne moga mie¢ mniejsza
objeto$é, a juz istnicjace moga dtuzej
dziata¢ bez konieczno$ci ich remonto-
wania, co przeklada si¢ na mniejsze
wydatki inwestycyjne deweloperow
i gmin. Mniejsze odptywy wod do kanali-
zacji to takze nizsze wydatki na $rodki
kontroli erozji wzdluz rzek i ciekow
wodnych. Dlatego korzysci hydrolo-
giczne mozna szacowaé z perspektywy
gmin i samorzadoéw poprzez obliczenie
uniknigcia kosztow rozbudowy kanali-
zacji deszczowej, erozji brzegéow rzek
i ciekow wodnych [Tomalty i Komo-
rowski 2010].

Sladem krajow Europy Zachodniej,
w Polsce w niektorych miastach zostata
wprowadzona optata od odprowadzania
wod opadowych, potocznie zwana ,,po-

datkiem deszczowym”. W zaleznosci od
uchwaly rady danego miasta, oplata ta
jest naliczana na rdézne sposoby.
W niektérych miastach, np. w Poznaniu,
bierze si¢ pod uwagg tylko powierzchnie
utwardzone na poziomie gruntu, takie jak
chodniki, drogi, powierzchnie zabetono-
wane. Obecnie stawka w stolicy Wiel-
kopolski nie obejmuje potaci dachow,
tylko inne powierzchnie utwardzone
i w zalezno$ci od odbiorcy wynosi
5,31 zb/m3 lub 4,92 zt/m3 [ZDM 2013].
Uwzgledniajac przecigtny wspotczynnik
splywu 0,8 1 S$rednie roczne opady
666 mm; optata wynosi odpowiednio:
2,83 zt/m?2 i 2,62 zb/m2. W innych mias-
tach, np. we Wroctawiu, do optat wlicza
si¢ takze potacie dachu, jednak nie wpro-
wadzono tam zmniejszenia oplaty z ty-
tutu posiadania zazielenionego dachu.

Z perspektywy dewelopera oraz
mieszkancow osiedli, obecnie skutki te
nie niosa za soba konsekwencji ekono-
micznych, jednak beda miaty znaczenie,
gdy w polskich miastach na szersza skalg
zostanie wprowadzona optata od wod
opadowych liczona takze od powierzchni
dachéw. Gdy to nastapi, zielone dachy
powinny przyczyni¢ si¢ do obnizenia
kwoty optaty dla ich wtascicieli, poprzez
magazynowanie wod opadowych w ros-
linach, substracie i warstwach dachu,
a takze zmniejszenie odpltywu wod
opadowych latem o 70-100%, a zima
040-50% [CIER 2003]. Dla poro6wnania,
w Niemczech, wiasciciele budynkow
z zielonymi dachami, ptaca trzykrotnie
nizsza kwote niz wiasciciele dachow
tradycyjnych [Burszta-Adamiak 2012].

Ulgi takie istnicja w wigkszo$ci
panstw Unii Europejskiej, Kanadzie
i Stanach Zjednoczonych. Powoduja one
zniesienie konieczno$ci placenia po-
datku Iub jego obnizke dla wiascicieli
budynkow pokrytych zielonymi da-
chami. W Niemczech stawka wynosi
1,6 €/m3 wody opadowej [European
Comission 2008). Srednie roczne opady
dla Poznania wynosza 666 mm, warto$¢
ta jest rtowna 0,666 m3 wody opadowe;.
Oznacza to, ze jeSli miasto Poznan
wprowadzitoby optate za ustuge odpro-
wadzania wod opadowych do kanalizacji
wysokosci podobnej do optaty w Niem-
czech, wyniostaby ona ok. 6,64 zt/m3,
a wiec 4,42 zt/m? powierzchni dachu'.
Wzorem panstw Unii Europejskiej,
optata za odprowadzanie wod opado-
wych z powierzchni pokrytych zielonym
dachem bylaby anulowana lub obnizona.

! Warto$é obliczonadla 1 EUR =4,1496 PLN (stanna 11 marca2013r.).
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Patrzac na korzysci hydrologiczne
z perspektywy miasta i gminy, nalezy
zwroci¢ uwage na fakt, ze mniejszy
odplyw waod do kanalizacji to mniejsze
wydatki na remonty sieci kanalizacyjnej
oraz umacnianie brzegow rzek i ciekow
wodnych. Ponadto, w przypadku kana-
lizacji ogdlnosptawnej (wspolnej sani-
tarnej i deszczowej), wody deszczowe
zwigkszaja przepustowos¢ w oczysz-
czalni $ciekow, a wigc takze jej koszty
eksploatacji. W przypadku oddzielnych
systeméw kanalizacyjnych, mniejszy
odptyw wod do kanalizacji deszczowej
oznacza mniejsze zagrozenie powo-
dziowe.

Inwestycje w zielone dachy przy-
nosza roéwniez szeroko rozumiane ko-
rzy$ci termiczne wynikajace z lepszej
termoizolacji dachu oraz zmniejszajace
efekt miejskiej wyspy ciepta i potrzeby
energetyczne budynku. Efekt miejskiej
wyspy ciepta powstaje przez niski
wspolezynnik terenéw zielonych w sto-
sunku do obszarow zabetonowanych
i asfaltowych w miastach. Chodniki,
drogi, tradycyjne dachy i §ciany budyn-
kéw kumuluja energig cieplna, a nastegp-
nie powoli oddaja ja do atmosfery. Efekt
ten jest szczegdlnie odczuwalny latem
w duzych miastach, kiedy temperatura
jest $rednio o 9°C wyzsza od terenow
znajdujacych si¢ poza ,betonowa
dzungla”?. Skutki to: pogorszenie
warunkoéw zycia, wigksze zuzycie
energii elektrycznej wykorzystywanej do
urzadzen klimatyzacyjnych oraz potg-
gowanie zanieczyszczenia powietrza.
Przeprowadzone w Warszawie przez La-
boratorium Dachoéw Zielonych badania
wskazuja, ze zielony dach nagrzewa si¢
W znacznie mniejszym stopniu niz
tradycyjne pokrycie. W ciepte dni jego
temperatura moze by¢ nizsza nawet
0 35°C [Pluta 2010]. Dzicki obnizeniu
ilosci oddawanej energii cieplnej,
zmniejsza si¢ takze prawdopodobien-
stwo powstania smogu [ Tomalty i Komo-
rowski 2010].

Lepsza termoizolacja to zar6wno
mniejsze potrzeby ogrzewania zima jak
i klimatyzowania pomieszczen latem.
Wynika to z faktu, ze zielone pokrycie
dachowe nie nagrzewa sig tak jak
tradycyjne oraz jest lepszym izolatorem
od zimna zima. Dla poréwnania, w tym
samych warunkach, gdy w pomiesz-
czeniu znajdujacym si¢ pod tradycyjnym
dachem temperatura osiaga 30°C,
w pomieszczeniu pod zielonym dachem
bedzie wynosita 26°C. Zielony dach ma
zatem wpltyw na komfort Zzycia miesz-
kancow budynku, a takze na ich wydatki

na klimatyzacjg i ogrzewanie. Dziatanie
termoizolacyjne, to oprdcz obnizenia
temperatury latem, takze jej podwyzsze-
nie zima, ze wzgledu na mniejszy odpltyw
ciepta przez warstwg dachu. Cho¢ zima
pokrywa $niezna zmniejsza warto$¢
termoizolacyjna zielonego dachu, to
latem 1 wiosna korzysci te sa znaczne.
Srednie dzienne zapotrzebowanie na
klimatyzacje, gdy budynek pokryty jest
tradycyjnym pokryciem dachowym wy-
nosi 6,0-7,7 kWh. W przypadku pokrycia
budynku zielonym dachem, zapotrzebo-
wanie na energi¢ maleje do 1,5 kWh
[CIER 2003].

Roslinno$¢ zwiazana z zielonymi
dachami ma réwniez wplyw na zanie-
czyszczenie powietrza na obszarach
miejskich. By okresli¢ ekonomicznag
warto§¢ zmniejszenia zanieczyszczen,
mozna oszacowaé koszty uniknigcia
przez spoleczenstwo opieki zdrowotnej.
Wyznacznikami okreslajacymi mozli-
wosci zielonego dachu do zmniejszania
poziomu zanieczyszczen sa jego po-
wierzchnia oraz réznorodno$¢ uzytych
ro$lin, poniewaz niektore gatunki po-
chlaniaja wigcej szkodliwych zwiazkow
niz inne. Istotnymi czynnikami sa takze
poziom zanieczyszczenia powietrza na
danym terenie i klimat, jaki tam istnieje.
Strefa klimatyczna jest waznym czyn-
nikiem, poniewaz obnizanie poziomu
zanieczyszczen powietrza przez rosliny
jest zahamowane poza okresem wegeta-
cyjnym, zwtlaszcza, gdy na dachu
utrzymuje si¢ pokrywa $niezna [ Tomalty
i Komorowski 2010]. Dlatego za pod-
stawowy okres wegetacyjny w naszej
strefie klimatycznej uznaje si¢ 6 mie-
siecy. W Polsce okres wegetacyjny (czas,
w ktorym rozwijaja si¢ rosliny) wynosi
od 190 dni w rejonach pdinocno-
wschodnich do ponad 220 dni w rejonie
potudniowo-zachodnim. Ze wzgledu na
t¢ rozpigtos¢, w zaleznosci od regionu
kraju, w ktorym znajduje si¢ zielony
dach, korzys$ci z tytutu zmniejszania za-
nieczyszczen powietrza beda rozne.

Kazda roslina posiada zdolno$¢ fito-
remediacji, czyli pochtaniania zanie-
czyszczen znajdujacych sig w powietrzu.
Szkodliwe pierwiastki, jakie usuwaja lub
przetwarzaja roliny to m.in. otow (zabu-
rzenia uktadu nerwowego i krwiotwor-
czego), miedz (w nadmiarze powodujaca
nadcis$nienie tetnicze), kadm (groma-
dzony powoduje m.in. zaburzenia fun-
kcji rozrodezych i metabolizmu), cynk
(przy zatruciu powodujacy ostabienie
i niedokrwisto$¢). Zaleta fitoremediacji
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jest jej stosowanie w miejscu wysokiego
stezenia zanieczyszczen oraz fakt, ze nie
potrzebuje zaawansowanej infrastruk-
tury technicznej. Fitoremediacja powo-
duje takze obnizenie stgzenia zanie-
czyszczen, jakie trafiaja do kanalizacji,
dzigki czemu trafia do niej mniejszy
fadunek substancji szkodliwych koniecz-
nych do usunigcia przez oczyszczalnie
Sciekow. W skali powierzchni jednego
dachu korzysci te nie sa duze, ale biorac
pod uwage skalg miejska lub regionalna,
korzysci ptynace z odciazenia oczysz-
czalni sa znaczace [Mioduszewska
2010b].

By zwigkszy¢ efektywnos¢ pochta-
niania pylow przez rosliny, dobiera si¢ ga-
tunki, ktére w wigkszym stopniu oczysz-
czaja powietrze. Niektore rosliny, zwane
hiperakumulatorami, potrafia przy-
swaja¢ lub przetwarza¢ bardzo duze
ilosci zanieczyszczen. Takim gatunkiem
jest np. Tawlina ‘Sem’ Sorbaria sorbi-
folia ‘Sem’, ktora potrafi pochlonaé
ponad 20 mikrogramoéw rakotwoérczych
pytéw na kazdy lcm? swojej powierz-
chni [Mioduszewska 2010b]. Do tego
nalezatoby uwzglednié¢ korzysci ptynace
z pochlaniania przez rosliny dwutlenku
wegla (CO,). Zielone dachy poprawiaja
takze lokalny mikroklimat, poniewaz
ro$linno$¢ powoduje obnizenie tempe-
ratury, przy jednoczesnej regulacji wil-
gotnosci wzglednej powietrza [Slusarek
2010].

Wisréd korzyscei biologicznych moz-
na wyrézni¢ odzyskanie terenéw zielo-
nych na obszarach zabudowanych oraz
podtrzymanie bioréznorodnosci. Tereny
zurbanizowane powigkszaja si¢ z roku na
rok, niszczac naturalne srodowiska roslin
i zwierzat. Zielone dachy umozliwiaja
naturalny rozwdj lokalnej flory i fauny,
chroniac gatunki zagrozone wyginig-
ciem [Gedge 2010]. Sposoby wykorzys-
tania zielonego dachu sa rozne, np. na
dworcu w Zurychu stworzono go, by moc
rozbudowa¢ budynek. Bez uzycia
technologii zielonego dachu nie bytoby
to mozliwe, poniewaz na torowiskach
zadomowity si¢ chronione gatunki
gadow 1 owaddw, a szwajcarskie prawo
nie pozwala na zniszczenie takich
siedlisk, chyba, ze zostana przeniesione
w pobliskie miejsce. Stworzono wigc
zielony dach, odtworzono warunki
panujace na poprzednim siedlisku
przyrodniczym, a o sukcesie akcji moze
stanowi¢ fakt, ze po 10 latach zwierzgta
nadal tam zyly oraz zadomowily sig
kolejne gatunki [Mioduszewska 2010a].

2 Dane dla Wroctawia.
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W Londynie zielone dachy byty odpo-
wiedzia na pytanie, jak odtworzyc
naturalne warunki siedliskowe ptaka
bedacego pod $cista ochrona — Kop-
ciuszka zwyczajnego (Phoenicurus
ochruros), ktory najchgtniej osiedla sig
na niezagospodarowanych terenach
poprzemystowych w duzych miastach.
Tereny te byly atrakcyjne dla inwesto-
réw, jednak nie mozna bylo ich zabu-
dowac ze wzgledu na chronione ptactwo.
Postanowiono projektowaé¢ budynki
w taki sposob, by na ich dachach za-
pewni¢ zwyczajnemu naturalne warunki
siedliskowe [Gedge 2010].

Inwestycje w zielone dachy pozy-
tywnie wpltywaja na warto$¢ nierucho-
mos$ci oraz, w mniejszym stopniu, na
warto$¢ sasiadujacych z nia budynkow.
Wplyw ten ma charakter dwojaki. Po
pierwsze dzigki realizacji takiej inwes-
tycji mozna zwigkszyé powierzchnig
zabudowy, jednoczesnie zmniejszajac
powierzchni¢ dziatki, ktoéra nalezatoby
zagospodarowaé zielenia. Z punktu
widzenia dewelopera jest to jedna
z najwigkszych korzysci tego rodzaju
inwestycji. Ma ona wymiar czysto
ekonomiczny i dajacy si¢ przeliczy¢ na
przychody z inwestycji. Zwigkszenie
powierzchni zabudowy dziatki o réw-
nowarto$¢ polowy powierzchni zielo-
nego dachu, to na polskim rynku nieru-
chomosci wielorodzinnych gléwny
powod, dla ktorego inwestorzy decyduja
si¢nat¢ technologig.

Po drugie, wzrost wartosci wynika
takze z przyczyn estetycznych, dzigki
lepszej ocenie atrakcyjnos$ci oferty przez
potencjalnych klientéw. Probujac ocenic
zwigkszenie wartosci nieruchomosci
dzigki uzyciu technologii zielonego
dachu mozna uzy¢ wartosci, jakie
generuja inne rodzaje zieleni, np. zielen
osiedlowa na gruncie rodzimym [7o-
malty i Komorowski 2010]. Biorac pod
uwage fakt, ze widok na zielony dach
(intensywny, z wysoka ro$linnoscia)
odnosi podobny efekt, jak widok na
ro$linno$¢ na gruncie rodzimym, warto$¢
czgdel nieruchomosci, z ktorej rozpos-
ciera si¢ widok, wzrasta o 9% [Wachter
2005]. Dla oséb, ktore maja widok na
zielony dach z sasiedniego budynku, jest
on atrakcyjny, jednak nie zwigksza
zielonych powierzchni, do ktorych maja
dostgp. W kategorii zwigkszenia war-
tosci nieruchomosci, nie przyjmuje si¢
warto$ci estetyzujacych dla dachow, na
ktorych nie rosna drzewa i krzewy (tylko
roslinnos¢ ekstensywna) [Tomalty i Ko-
morowski 2010].

By oszacowa¢ wartos¢ korzysci dla
catego budynku, ktory sasiaduje z zie-
lonym dachem, przyjmuje sig, ze warto$¢
ta powinna by¢ liczona tylko dla pigter
znajdujacych si¢ nad zielonym dachem,
poniewaz tylko one maja na niego wglad.
Przyjmuje si¢ takze, ze tylko polowa
elewacji sasiadujacego budynku jest
zorientowana nazielony dach.

Jesli na dachu budynku znajduje sig
rekreacyjne zalozenie ogrodowe, przy-
nosi ono szereg korzysci dla wiascicieli
mieszkan. W takich przypadkach nalezy
odnies¢ si¢ do badan przeprowadzonych
dla nieruchomosci znajdujacych sig
w poblizu nieduzych parkéw. Nierucho-
mosci znajdujace si¢ w ich poblizu po-
siadaja 20% wyzsze warto$ci niz
podobne do nich, potozone daleko od
zatozen zieleni. Biorac pod uwage, ze
bliskos¢ parku to nie tylko korzysé
z faktu jego korzystania, ale takze
widoku z okna na otoczenie budynku
(9% wartosci nieruchomosci), wnioskuje
sig, ze warto§¢ rekreacyjna zielonego
dachu to 11% [Tomalty i Komorowski
2010]. Do tych szacunkow nalezy jednak
podchodzi¢ ostroznie w warunkach
polskich, niemniej istotne jest samo
dostrzezenie wystgpujacych zalezno$ci.
Istotne korzysci o charakterze waloréw
estetycznych to m.in. ukrycie dacho-
wych urzadzen instalacyjnych widocz-
nych dla uzytkownikéw sasiadujacych
budynkow. Poza tym tworzenie kompo-
zycji roslinnych wyréznia dany dach.
Zwraca uwage uzytkownikow sasiadu-
jacych budynkéw znajdujacych sig
powyzej zielonego zalozenia oraz
przechodniow dostrzegajacych zielen
z poziomu gruntu (taki widok mozna
spotka¢ m.in. na wielu ulicach Paryza,
gdzie czesto z dachu ,,wystaja” drzewa,
krzewy lub wija si¢ po fasadzie pnacza
»wyrastajace” z dachu). Nalezy tu wigc
wspomnie¢ o korzySciach trudno mie-
rzalnych, mianowicie ogdlnej poprawie
atrakcyjnos$ci miejscowosci, co moze
mie¢ duze znaczenie dla regionow
o wysokiej atrakcyjno$ci turystycznej,
ktérej wzrost w tym przypadku jest
skorelowany z estetyka otoczenia. Tym
samym zwigksza si¢ konkurencyjno$é na
rynku turystycznym [Nawrot 201 2al].

Media oraz spoleczenstwo sa zainte-
resowane produktami i ustugami przy-
jaznymi Srodowisku. Zielone dachy
i inne zatozenia zieleni na lub w poblizu
budynku sa pozytywnie odbierane przez
osoby majace z nimi styczno$¢ na co
dzien, np. mieszkancow, przechodniéw
[Tomalty i Komorowski 2010)].

Intensywne dziatania marketingowe
realizowanego zielonego dachu w lokal-
nej telewizji, radio lub prasie moze
zainteresowac osoby, ktore wczesniej
o danej inwestycji nie wiedzialy oraz
wyrézni¢ inwestycje sposrod innych
nieruchomosci tego typu. Deweloperzy
zachgcaja do zakupu mieszkania poprzez
odniesienie nazwy osiedla do zieleni, na
przyktad wroctawskie: ,,Dgbowa Pola-
na”, ,,Pod Platanami”, ,Zielony zaka-
tek”, ,,Jesionowy zakatek” (przy okazji
mozna doda¢, ze dwa ostatnie powstaja
przy ulicy Asfaltowej).

Zielone dachy moga by¢ ponadto
miejscem produkcji zywnosci, ktora
zaspokoitaby czes¢ potrzeb mieszkan-
cOw 1 zmniejszyta wydatki gospodarstw
domowych na produkty spozywcze.
Ponadto produkcja zywnosci na bu-
dynku, zachgcataby mieszkancow do
integracji 1 wspolnego gospodarowania
ziemia. O ile w Polsce trudno o interesu-
jace przyktady, to np. w miejskie ogrody,
jakie funkcjonuja w Kanadzie przynosza
miesigczne dochody swoim mieszkan-
com [Tomalty i Komorowski 2010].
Wydajno$¢ miejskiego ogrodu zalezy
takze od czasu trwania okresu wegetacyj-
nego, czyli liczby miesiecy migdzy
ostatnim spadkiem temperatury ponizej
5°C wiosna, a pierwszym spadkiem
ponizej 5°C jesienia.

Porosnigte roslinno$cia powierzch-
nie zapewniaja rowniez izolacjg akus-
tyczna, co jest szczegdlnie wazne na
terenach miejskich. Ta wlasciwos¢
zielonych dachow wykorzystywana jest
m.in. na lotniskach, gdzie przyktadami
moga by¢ porty we Frankfurcie i Zury-
chu [Weber-Siwirska i Zemiak 2010].
W przypadku Poznania gtéwnym zréd-
fem hatasu lotniczego jest lotnisko
Krzesiny, a szczegélnie narazone na
ponadnormatywny poziom halasu sa
tereny bezposrednio sasiadujace z lot-
niskiem oraz znajdujace si¢ pod tunelami
dolotow 1 odlotoéw. W rejonach tych
dopuszczalna warto$§¢ hatasu wynosi
60dB, jednak jest przekraczana o 15,
a nawet 20dB. Sa to wartosci stanowiace
zagrozenie dla zdrowia [Makarewicz
2008]. Wartos¢ sttumionego dzwigku
zalezy od wtasciwos$ci uzytego podloza
i grubo$ci warstwy wegetacyjnej (sub-
stratu), w najkorzystniejszych warun-
kach moze dochodzi¢ do 50dB. Dotych-
czas nie przeprowadzono badan na temat
zaleznosci rodzaju podtoza od thumio-
nego hatasu, dlatego bierze si¢ pod
uwagge jedynie grubo$¢ warstwy wege-
tacyjnej. Przy warstwie substratu 12cm
dzwigki sa tlumione o maksymalnie
40dB, a przy warstwie 20cm nawet
o ok. 50dB [SGPSEC 2013]. Ustalenia te
zakladaja tlumienie hatasu ze zrédet
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ogolnych, czyli takich, jakie wystepuja
w wigkszoSci na terenach miejskich
(m.in. ruch lotniczy), nie dotyczy to
jednak ruchu samochodéw. Korzysci te
zatem dotycza nieruchomosci, ktoérym
doskwieraja hatasy dobiegajace znad ich
dachu [Weber-Siwirska i Zemiak 2010].
Chcac zmierzy¢ koszt hatasu, uzywa sig
Indeksu Deprecjacji Wrazliwosci Hatasu
(ang. Noise Sensitivity Depreciation
Index), stanowiacy $redni spadek pro-
centowy catkowitej warto$ci nierucho-
mosci za 1 decybel wzrostu poziomu
hatasu powyzej poziomu odniesienia.

Ze wzgledu na wilgotno$¢ nie tylko
w warstwie wegetacyjnej, ale takze dre-
nazowej 1 filtracyjnej, zielone dachy
stanowia dobra ochrong przeciwpo-
zarowa potaci dachowej [Slusarek 2010].

Wada zielonego dachu jest natomiast
koszt zalozenia. Nalezy mie¢ na uwadze
ceng projektu oraz wyzszy koszt wyko-
nania zielonego pokrycia w poréwnaniu
do dachu tradycyjnego. Na technolo-
giach budowlanych nie nalezy jednak
oszczgdzaé, poniewaz zle wykonany
zielony dach moze uszkodzi¢ izolacje
poprzez przerastanie korzeni lub skra-
planie pary wodnej na warstwie termo-
izolacji, co powoduje powstanie zastoin.
W takim przypadku nalezy liczy¢ sig
z kosztownymi i pracochtonnymi remon-
tami. Ponadto zielony dach mozna
zbudowaé tylko na odpowiednio moc-
nym stropie, ktory wytrzyma cigzar od
100 do 500kg/m? [Slusarek 2010].
Z drugiej strony, zielone pokrycie dacho-
we ochrania newralgiczne elementy
dachu, odpowiadajace za jego szczelnosé
przed dzialaniem niskich temperatur,
promieniowania UV. Dzigki temu
wplywa na trwato$¢ pokrycia dacho-
wego i zwigksza jego okres eksploatacji
dwu-trzykrotnie [Slusarek 2010]. Jedno-
czesnie koszty wykonania i dtugookre-
sowego utrzymania zielonego dachu
z niska ro$linno$cia w poréwnaniu
z tradycyjnym pokryciem dachowym
sa bardzo zblizone i wynosza 220 zk/m?
dla zielonego pokrycia potaci dachowe;j
i 210 zZkm? dla tradycyjnego [Kozu-
chowski i Pigtek-Kozuchowska 2009].

Poznan, ul. Marceliriska - foto. Lech Kaczmarczyk

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

harakterystyka przestanek in-

westycji w zielony dach wyka-

zala, ze sa to elementy $rodo-
wiska miejskiego pozytywnie wplywa-
jace na wiele aspektow (m.in. termoizo-
lacjg, bilans wodny, warto§¢ nierucho-
mosci). Jednak wymienione korzysci
maja charakter potencjalny i nie wszys-
tkie stanowia gtéwny motyw podejmo-
wania tego rodzaju dziatalnosci. Cza-
sami tylko w zalozeniu nowoczesne
technologie zielonego dachu stuza
tworzeniu powierzchni biologicznie
czynnych. Czgsto bowiem z punktu
widzenia formalno-prawnego, mozli-
wo$¢ uznania ich za teren biologicznie
czynny przedstawia si¢ nieco odmiennie
[SGPSEC 2013]. Po przeanalizowaniu
teoretycznych korzysci wpisujacych si¢
w zasady zrownowazonego rozwoju, war-
to przyjrzec¢ si¢ praktycznym problemom
realizacji inwestycji w zielone dachy
w Polsce, ktore przybliza odpowiedz na
pytanie zadanie we wstgpie 1 tytule
artykutu.

W polskim prawie nie jest precy-
zyjnie zdefiniowane pojecie ,,zielonego
dachu”, ktéory w tym rozumieniu, zgod-
nie z Rozporzadzeniem Ministra Infra-
struktury z 12 marca 2009r. (zmieniaja-
cego Rozporzadzenie Ministra Infra-
struktury w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ bu-
dynki i ich usytuowanie z 12 kwietnia
2002r.), jest ,,powierzchnia tarasow
i stropodachow z nawierzchnia ziemna
zapewniajaca naturalng wegetacjg”.
»Nawierzchnia ziemna” nie jest jedno-
znacznie zdefiniowana, a jedyne co o niej
wiadomo, to to, ze ma zapewniaé
naturalng wegetacj¢. Jednak z przyrod-
niczego punktu widzenia, kazda odpo-
wiednio przygotowana nawierzchnia
ziemna, zapewnia wegetacjg, ale tylko
przez pewien czas. W Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z 12 marca 2009r.
nie nadmienia si¢ potrzeby nasadzen na
terenie biologicznie czynnym, ani nie
okresla wymaganej miazszo$ci dachu.
Oznacza to, ze dostownie je interpre-
tujac, mozna uznac, iz wystarczy posy-
pa¢ dach lub stropodach ziemia, nie dba-
jacoto czy, kiedy ijesli w ogole, to na jak
dtugo wyro$nie i utrzyma si¢ na nim ro-
slinnos¢ [Pigtek-Kozuchowska 2010b].
Grubos$¢ substratu uzytego w warstwie
wegetacyjnej wiaze si¢ ze sposobem
zagospodarowania zielonego dachu,
przede wszystkim z mozliwo$cia zasto-
sowania na nim wysokiej roslinnosci,
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drzew i krzewow — ,,utozsamianie przez
wielu urzednikéw potrzeby realizacji
dachu zielonego wytacznie z uzyskaniem
terenu zieleni (...), bez znajomosci
wszystkich innych korzys$ci ekologicz-
nych, generuje liczne utrudnienia dla
inwestorow” [SGPSEC 2013]. Nie zostat
przewidziany system, ktory monitoro-
watby stan powierzchni zielonych
dachéw. ,,W toku konsultacji spotecz-
nych projektu zmiany Rozporzadzenia za-
brakto organizacji branzowych zwiaza-
nych z terenami zieleni i architektura
krajobrazu” [Pigtek-Kozuchowska
2010b].

W rozporzadzeniu nie ujgto takze po-
trzeby nasadzen roslinnych. W wielu
krajach Europy i $wiata stosuje sig sy-
stem punktowej waloryzacji powierz-
chni biologicznej, ktory pozwala okresli¢
przyrodnicza warto$¢ danego rozwiaza-
nia budowlanego. Co prawda rozwiaza-
nia zielonych dachow, podobnie jak
w Polsce, uwazane sa za kompensacje
50% powierzchni przed inwestycja, to
,,jednak kompensacja ta jest uzalezniona
nie tylko od wielkos$ci powierzchni, lecz
takze od wielu czynnikow jakosciowych,
m.in. rodzaju i ilo$ci nasadzen, zdolnosci
gromadzenia wody, czy zastosowania ma-
teriatbw z recyclingu” [Pigtek-Kozu-
chowska 2010b].

Z Rozporzadzenia Ministra Infra-
struktury z 12 marca 2009 wynika, Ze
inwestorzy wykorzystujac technologi¢
zielonych dachéw, moga zwigkszyc
powierzchni¢ zabudowy dziatki o 50%
powierzchni nowopowstalego terenu
zielonego na tarasie lub stropodachu.
Konsekwencja mozliwosci wigkszej
zabudowy jest wigksza liczba mieszkan,
a wigc wyzszy przychod ze sprzedazy
dodatkowych metrow kwadratowych.
We wspolczesnym budownictwie jest to
glowna przyczyna zastosowania tech-
nologii zielonego dachu przez dewe-
loperow, szczegdlnie w miastach, gdzie
ceny gruntdw sa wysokie. O czysto
zarobkowej motywacji moze $wiadczy¢
fakt, ze w nowopowstatych osiedlach
chetnie stosuje si¢ minimalng powierz-
chnig powierzchni biologicznie czynnej,
czyli graniczne 25% [Rozporzqdzenie MI
z 12 kwietnia 2002r.].

Artykut 3. Prawa ochrony $rodo-
wiska [Ustawa z 27 kwietnia 2001r]
okresla istot¢ kompensacji przyrod-
niczej, przez ktora rozumie sig ,,zespot
dzialan obejmujacych w szczegdlnosci
roboty budowlane, roboty ziemne, (...)
zadrzewianie lub tworzenie skupin
ro$linno$ci, prowadzacych do przy-
wrocenia rownowagi przyrodniczej lub
tworzenie skupin ro$linno$ci, prowa-
dzacych do przywrdcenia rownowagi na
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danym terenie, wyréwnania szkod doko-
nanych w $rodowisku przez realizacje
przedsigwzigcia i zachowanie waloréw
krajobrazowych”. Z brzmienia przyto-
czonego przepisu wynika, ze realizacja
zielonego pokrycia dachowego stanowi
kompensacj¢ przyrodnicza w rozumie-
niu formalno-prawnym [SGPSEC 2013].

Artykul 84. ustawy o ochronie przy-
rody nadmienia koniecznos$¢ poniesienia
optaty za usunigcie drzew lub krzewow,
zalecajac kompensacje przyrodnicza,
ktéra moze by¢ realizowana poprzez
zastapienie (drzew przeznaczonych do
wycinki — przyp. aut.) innymi drzewami
lub krzewami” [Ustawa z 16 kwietnia
2004r.]. Potocznie nazywa si¢ to mianem
nasadzen zast¢pczych lub zamiennych.
Ust. 5 artykulu 84 brzmi: ,Jezeli (...)
posadzone w zamian drzewa lub krzewy
zachowaly Zywotnosé¢ po uplywie 3 lat
(...), naleznosé¢ z tytutu ustalonej oplaty
za usuniecie drzew lub krzewow podlega
umorzeniu” [Ustawa z 16 kwietnia
2004r.]. Zaréwno nasadzenia zastepcze,
jak 1 kompensacj¢ przyrodnicza mozna
w rozumieniu formalno-prawnym reali-
zowac¢ na dachach zielonych [SGPSEC
2013]. Jest to istotna informacja dla
inwestorow, ktorzy czgsto przed rozpo-
czgciem budowy musza usunaé zadrze-
wienia z terenu inwestycji.

W polskim prawodawstwie gospo-
dark¢ wodna reguluje Prawo wodne
z 18 lipca 2001r. [Ustawa z 18 lipca
2001r.], ktérego artykut 1 brzmi:
, Ustawa reguluje gospodarowanie
wodami zgodnie z zasadg zréownowa-
zZonego rozwoju, a w szczegolnosci
ksztaltowanie i ochrong zasobow
wodnych, korzystanie z wod oraz
zarzqdzanie zasobami wodnymi”.
W  zakresie zrownowazonego gospo-
darowania wodami, prawo wodne jest
pozytywnie oceniane, jednak watpli-
wosci budza akty wykonawcze, ktore
maja wptyw na praktyczne zastosowanie
ustawy. W Polsce brakuje aktow praw-
nych, ktéore na ectapic planowania
i projektowania wymuszatyby tworzenie
proekologicznych powierzchni ograni-
czajacych odptyw wody bezposrednio do
kanalizacji [Burszta-Adamiak 2012).

Sytuacj¢ t¢ miato poprawi¢ Rozpo-
rzadzenie Ministra Budownictwa z 28
czerwca 2006r., ktore stanowi, ze ,, za wo-
dy opadowe trafiajgce do kanalizacji
z dachow, parkingow itp., przedsie-
biorstwa wodociggowo-kanalizacyjne
mogq pobiera¢ oplaty” [Burszta-
Adamiak, 2012, 5.29]. Mieszkancy miast,
posiadajacy zielone dachy sadzili, ze
zostang, chociaz cze$ciowo, zwolnieni
z oplat za wody opadowe i roztopowe.
Jednak taka zmiana nie nastapita,

poniewaz przy naliczaniu opfat nie brano
pod uwagge powierzchni dachéw, a tam,
gdzie jauwzgledniano, operatorzy ,,biora
pod uwage jedynie kwesti¢ podiaczenia
dachu do sieci kanalizacyjnej deszczo-
wej, a nie sposob jej zagospodarowania”
[Burszta-Adamiak, 2012, 5.29].

Dowodzi to, ze polski system prawny
nie jest dostosowany do nowoczesnych
rozwiazan w budownictwie. Brakuje ulg
i dofinansowan dla inwestoréw, ktore
zmotywowalyby ich do budowy dachow
zielonych nie tylko ze wzglegdu na
mozliwos¢ zwigkszenia powierzchni za-
budowy dziatki, ale takze inne korzysci
ekonomiczne i ekologiczne (np. ulga od
optaty za odprowadzanie wod opado-
wych).

Na zachodzie Europy, m.in. w Niem-
czech i Szwajcarii, jedna z przyczyn
budowania zielonych dachow sa ulgi
podatkowe, jakie otrzymuja wlasciciele
budynkéw. Otrzymuja oni dofinanso-
wanie z budzetu panstwa lub gminy przy
budowie zielonego dachu, ktére moze
pokrywaé czgs¢ lub catos¢ kosztow
budowy. Ponadto wtasciciele zielonych
dachéw nie ptaca lub ptaca obnizong
kwote optaty za odprowadzanie wod
opadowych do kanalizacji. Z perspek-
tywy samorzadu, dziatanie to jest
zarowno proekologiczne, (polepsza
mikroklimat, podtrzymuje biordzno-
rodnos$¢ flory i fauny) oraz umozliwia
mniejszy odptyw wod opadowych do
kanalizacji, dzigki czemu rzadziej sig ja
remontuje, nie ma takze potrzeby
powigkszania $rednicy rur kanaliza-
cyjnych. Ponadto mniejszy odpltyw wod
do kanalizacji, to takze zmniejszone
zagrozenie powodziowe i1 mniejsze
wydatki na ochrong brzegéow rzek
i innych ciekow wodnych [Tomalty
i Komorowski 2011].

W Polsce brakuje takze norm
projektowania zielonych dachow. Przy
ich tworzeniu, projektanci korzystaja
z norm niemieckich, przede wszystkim:
DIN 4095, ktora dotyczy wymogow
projektowania warstwy drenazowej,
DIN 18195 dotyczacej zasad projekto-
wania hydroizolacji oraz wytycznych
FLL (niem. Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschafts-
bau) dotyczacych projektowania, wyko-
nania i utrzymywania zielonych dachow
[Burszta-Adamiak 2012). Ze wzgledu na
brak norm i nadzoru, wiele zielonych
pokry¢ dachowych zostato Zle zreali-
zowanych juz na etapie budowy, a te
ktére wykonano dobrze, czesto sa w ztym
stanie ze wzgledu na brak Iub niewlas-

ciwa pielegnacje i eksploatacje. Takie
zalozenia tworza negatywny wizerunek
proekologicznych pokry¢é dachowych.
Przyczyniaja si¢ do tego urzednicy,
ktorzy pomimo, ze moga korzystac
z ekspertyz osob zrzeszonych w Fede-
racji Stowarzyszen Naukowo—Technicz-
nych, czgsto korzystaja z opinii bieghych,
ktérzy nie posiadaja specjalistycznej
wiedzy [Rabinski 2011].

Zielone dachy sa w Polsce nowa
technologia, ktéra zaistniata na naszym
rynku w latach 90., a znaczna czgs¢ tych
realizacji powstata po 2000 roku. Obser-
wujac rozwoj zielonych dachéow i ich
otoczenia prawno—spotecznego w Euro-
pie Zachodniej, mozna wysnu¢ wniosek,
ze takze w Polsce w ciagu najblizszych
lat zostana wdrozone normy oraz inne
regulacje’ motywujace inwestoréw do
wykorzystywania tej technologii. Skutki
nieracjonalnego gospodarowania woda-
mi opadowymi oraz zwigkszajacego si¢
poziomu zanieczyszczen moga byc¢
niwelowane tworzeniem dachéw zielo-
nych na hektarach tradycyjnych powierz-
chni dachowych.

Mozna wigc podsumowac, ze poten-
cjalne korzysci z inwestycji w zielone
dachy to na razie domena doktryny
ekonomicznej odpowiadajacej na py-
tanie: jak by¢ powinno? Analizujac
gtéwne problemy realizacji tych inwes-
tycji mozna zaobserwowal wyrazny
rozdzwigk pomigdzy odpowiedzia na
pytanie jak jest a jak by¢ powinno.
Dokonujac stosownych wyjasnien beda-
cych domena ekonomii pozytywnej,
wida¢ tu wyraznie problemy natury
formalno-prawnej, technicznej, a takze
ekonomicznej. Nie zmienia to jednak
faktu, ze podjeta problematyka i dalej
mozliwosci pomiaru efektywnos$ci in-
westycji w zielone dachy powinna by¢
przedmiotem szerszej dyskusji. To
jednak tresci na odrgbne rozwazania,
oparte o rzeczywiste przyktady realizacji
podobnych inwestycji.

Poznari, ul. Mylna - foto. Marta Zaryn

3 Do tej pory glowna i czasami jedyna motywacja jest mozliwo$¢ zwigkszenia powierzchni zabudowy
dziatki poprzez zorganizowanie na projektowanym budynku zielonego dachu.

Marzec 2013
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Podsumowanie

raz z wprowadzeniem w Zy-
cie Rozporzadzenia [Rozpo-
rzadzenie MI z 12 kwietnia

2002r.] o ,,powierzchniach biologicznie
czynnych”, deweloperzy odkryli w zie-
lonych dachach potencjat do zwigkszenia
przychodow. Powierzchnia zielonych
pokry¢ dachowych jest liczona jako 50%
terenow zieleni na gruncie rodzimym.
Dzigki temu inwestor moze zwigkszy¢
zabudowg dzialki o potowg powierzchni,
jaka zajmuja zielone dachy. Od czasu
wprowadzenia Rozporzadzenia w zycie,
zielone pokrycia dachowe zaczely by¢
coraz czgsciej wykorzystywane gtownie
w celu zwigkszenia przychodow, a nie
ochrony lokalnej fauny i flory czy innych
czynnikow takich jak m.in. zmniejszenie
poziomu zanieczyszczen powietrza.

W Polsce budowano okoto 500 tys. m?
zielonych dachow rocznie [Pigtek-
Kozuchowska 2010a). W niektorych kra-
jach Unii Europejskiej zielen na dachach
stanowi 10-15% powierzchni wszystkich
dachow. Jednak w krajach tych zielone
dachy uwazane sa za inwestycje prosro-
dowiskowe 1 wspieraja je samorzady oraz
panstwo [Slusarek 2010]. W panstwach,
ktore udzielaja dotacji do budowy zie-
lonych dachéw, sa one rozwigzaniem
tanszym od pokrycia tradycyjnego, a wigc
ogolnie dostepnym. W Szwajcarii w latach
1995-2012 koszt budowy dachu zielonego
spadt z 100-300 €/m? do 10-30 €/m?
[Brenneisen 2013].

Zazielenienie dachow na osiedlach
mieszkaniowych oraz w innych czgs$-
ciach miasta zwigksza ich atrakcyjnos¢
oraz przyczynia si¢ do realizacji zasad
zrdbwnowazonego rozwoju. Biorac pod
uwage zwigkszajace si¢ ceny energii
elektrycznej, utrzymania kanalizacji
deszczowej 1 przeciwpowodziowej, juz

Biblioteki Uniwersytetu Warszawskiego
- foto. Marcin Chodorowski

w niedalekiej przysztosci moze okazac
sig, ze zielone dachy beda rozwigzaniem
tanszym od pokry¢ tradycyjnych. Oczy-
wiscie kazda inwestycj¢ w zielony dach
nalezy rozpatrywa¢ indywidualnie.
W niektorych przypadkach moze sig
okaza¢, ze bardziej korzystne zar6wno
dla $rodowiska, jak i inwestora bedzie
zastosowanie innej proekologicznej
technologii, np. rurowych kolektorow
stonecznych do wytwarzania ciepta badz
fotowoltaicznych generujacych energi¢
elektryczna. Cho¢ i zielone dachy
1 wspomniane technologie wykorzystu-
jace odnawialne zrodla energii to
rozwigzania proekologiczne, w tym
przypadku stanowia rozwigzania sub-
stytucyjne [Nawrot 2012b]. O zasto-
sowaniu bedzie decydowal rachunek
ekonomiczny.

Podsumowujac ekonomiczne, spo-
leczne i Srodowiskowe korzysci ply-
nace z zastosowania zielonych dachéow
w Polsce, mozna sformulowacé kilka
wnioskéw:

e umozliwiaja zwigkszenie powierzchni
zabudowy dziatki (korzys¢ ekono-
miczna dlainwestora),

e zatrzymuja i wchlaniaja wody desz-
czowe, dzigki czemu zmniejszajq ilos¢
remontow kanalizacji, brzegdéw cie-
kéw wodnych 1 zbiornikéw reten-
cyjnych (korzys¢ dla samorzadéw).
W przysztosci tez moga przyczynié si¢
do zmniejszenia wysokosci podatku od
wod opadowych (korzys$¢ dla miesz-
kancow); umozliwiaja wykorzystanie
wod opadowych do podlewania roslin,
a wigc zmniejszaja koszty pielggnacji
(korzys¢ dla zarzadcey),

e poprawiaja termoizolacj¢ budynkow,
dzigki czemu zmniejszaja wydatki na
klimatyzacje latem i ogrzewanie zima
(korzys¢ dla mieszkancow i zarzadcy
nieruchomosci),

e zmniejszaja prawdopodobienstwo wy-
stapienia smogu (korzys¢ dla spote-
czenstwa i samorzadow oplacajacych
shuzbg zdrowia),

e poprawiaja mikroklimat poprzez regu-
lacje wilgotnosci powietrza i tempe-
ratury (lepszy komfort zycia spote-
czenstwa),

e zmniejszaja poziom zanieczyszczen
powietrza (lepszy stan zdrowia spo-
leczenstwa, mniejsze wydatki na opie-
ke medyczna),

e podtrzymuja bioréznorodnos¢ fauny
iflory, chronia zagrozone wyginigciem
gatunki zwierzat i roslin (korzysci
srodowiskowe),

PRAKTYKA

e poprawiaja estetykg otoczenia, pozy-
tywnie wplywaja na wizerunek nieru-
chomosci (korzysci estetyczne dla
spoteczenstwa, ekonomiczne dla in-
westora),

e s3 izolacja akustyczna, szczegolnie
istotna dla nieruchomos$ci znajduja-
cych si¢ w poblizu tuneli lotniczych
lub kolei i drog szybkiego ruchu
znajdujacych si¢ ponad poziomem
dachu (polepszenie komfortu zycia
mieszkancow, korzysci ekonomiczne
dlainwestora),

e zwigkszaja dwu-trzykrotnie zywot-
no$¢ i ochrong przeciwpozarowa po-
krycia dachowego (wigksze bezpie-
czenstwo mieszkancow, mniejsze
prawdopodobienstwa strat inwestora
zpowodu pozaru),

e zwigkszaja wartos¢ nieruchomosci
oraz w niektorych przypadkach war-
to$¢ sasiednich budynkow (korzysc¢
ekonomiczna dla inwestora i wlas-
ciciela sasiednich nieruchomosci),

e umozliwiaja produkcj¢ zdrowej zyw-
nosci przez mieszkancow lub wynajeta
firm¢ (w zaleznosci od tego korzysci
finansowe dla mieszkancow lub zle-
ceniobiorcy).

W niedalekiej przysztosci posiadanie
zazielenionego dachu moze wiazaé sig
z jeszcze wigkszymi oszczgdnosciami.
Powodem bgdzie dostosowanie pol-
skiego prawa do prawa proekologicz-
nego, obowiazujacego w Unii Euro-
pejskiej. Zmiany te spowoduja bardziej
dynamiczny rozwoj uzycia technologii
zielonych dachow w Polsce, a nowe
przepisy, reklama i edukacja spoteczna
beda czynnikami stymulujacymi postep.
Popularnos¢ zielonych dachow w Euro-
pie Zachodniej i Ameryce Poéinocnej
wskazuje, ze ekonomia i ekologia moga
spotka¢ si¢ w jednym miejscu. Czy
jednak w Polsce jest podobnie? Doko-
nujac proby odpowiedzi na postawione
wczesniej pytanie mozna wysunaé teze,
ze w warunkach polskich zréwnowazony
rozw6j probuje dogania¢ efektywnosé
ekonomiczna, cho¢ pogon pewnie bgdzie
dluga i1 skorelowana z szeroko rozu-
mianym rozwojem gospodarczym.
Z pewnoscia z pomoca przyjda przepisy
unijne, do ktérych polskie prawo stale
jest dostosowywane. Sposdb przepro-
wadzonej kampanii informacyjnej oraz
proces legislacyjny dotyczacy tej sfery
dziatalno$ci beda miaty wpltyw na to, czy
zielone pokrycia dachowe zagoszcza na
stale w naszym krajobrazie i bgda go
ksztattowac, czy jak dotychczas pozo-
stang rzadko spotykanym dodatkiem.
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