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Od A do Z

Adaptacja projektu — polega
na dostosowaniu projektu
architektoniczno-konstruk-
cyjnego do wymogéw pra-
wa budowlanego oraz

do indywidualnych potrzeb
inwestora. Koncowym ce-
lem adaptagji jest skomple-
towanie wszystkich elemen-
téw projekeu budowlanego,
na kt6ry mozna uzyskaé
pozwolenie na budowe.

Cokot — jest to czeéé elewacji
zewngtrznej budynku. Pelni
funkcje ochrony $cian
przed wilgocia i uszkodze-
niami. Cokét moze by¢ wy-
suniety przed lico $ciany al-

bo cofniety.

Instalacja odgromowa — jest
to instalacja elektryczna,
ktéra ochrania budynek
przed wyladowaniami at-
mosferycznymi. Montuje
si¢ ja na dachu budynku.

Jaskotka - jest to male
okienko w dachu. Pelni
funkcje doswietlenia pod-
dasza oraz ozdobna.

Krokwie — s3 to elementy
wiezby dachowej. Wystepu-
ja jako drewniane belki po-
chyle, podtrzymujace po-
krycie dachowe. Przejmuja
obciazenia zewngtrzne
i przekazuja na murlaty a te
na §ciany zewnetrzne. Pra-
cuja na zginanie.

Lukarnia - jest to male
okienko w dachu. Pelni
funkcje do$wietlenia pod-
dasza oraz ozdobna. Szcze-
g6lna odmiang lukarni jest
wole oczko — otwér w da-
chu o krzywej powierzchni
gérnej, pokrytej pokryciem
dachowym.

tawa kominiarska - jest to
element znajdujacy sig
na wykonczonym dachu,
stuzacy do poruszania sig
cztowieka po dachu (najcze-
$ciej kominiarza), w celu
dost¢pu do komina.

Murfaty - sa to elementy
wiezby dachowej. Wystepu-
ja jako poziome belki, ktére
uklada si¢ wzdluz $ciany ze-
wnetrznej. Przejmuja sily
rozporu z krokwi, dlatego
musza by¢ bardzo dobrze
zakotwione (najlepiej
W wieficu stropowym).

Nadproze — jest to element
$ciany, ktéry montuje sig
w celu przekrycia otworéw
okiennych i drzwiowych.

Szprosy - sa to poziome
i pionowe elementy, dziela-
ce szybe okna na mniejsze
czeéci (nie stanowi kon-
strukeji okna). Pelnig funk-
¢j¢ dekoracyjna.

Wspornik — jest to poziomy
clement, wystajacy po-
za $ciany budynku np. bal-
kon. Obciazenia zewnetrz-
ne oraz cigzar wlasny
wspornika przekazywane sa
na $ciany zewngtrzne, po-
przez  zakotwienie  go
w wiencu §ciany.

Zrédio: regional. pl

1 -

Pamietajq Paristwo bajke

o rybaku i ztotej rybce? Zona
biednego rybaka stata sie
synonimem wiecznie
niezadowolonej kobiety. Nawet
pigkny dwor, zaproponowany
przez rybke, nie zostat
zaakceptowany. Dlaczego? Moie
dlatego, ie nie dano jej
wyboru... | tu dochodzimy

do sedna sprawy.

ecyzja o budowie domu ro-

dzi konieczno$¢ podjecia na-
stepnej: wedle jakiego projektu?
Mamy do wyboru dwie drogi.
Jedna, to wybdr sposréd nieby-
walego bogactwa gotowcéow,
czyli projektéw typowych. Dru-
ga, to zamodwienie u architekta
projektu indywidualnego.

Nasuwa si¢ nicodparcie po-
réwnanie do kupna garnituru.
Mozna poszuka¢ w domach
odziezowych dopasowujac
do gustu i figury, mozna tez
pojs¢ do krawca. Czy gotowy
garnitur musi by¢ gorszy od szy-
tego na miarg? A czy typowy
projekt domu, to co$ gorszego
od indywidualnego? Na takie
pytanie musi odpowiedzie¢ so-
bie sam inwestor, bo przeciez
i garnitur, i dom, to inwestycje
rézniace sie skala. Méwi sie na-
wet, ze udany dom powinien
pasowaé do czlowieka, jak do-
brze skrojony garnitur. Nie
do pomySlenia jest, aby — po-
wiedzmy - salon ,uciskal w ra-
mionach”.

Ofert projektéw typowych
jest mnostwo: domy parterowe,
z uzytkowymi poddaszami, pie-
trowe, duze, male, tradycyjne
w wyrazie architektonicznym,

super nowoczesne. Rozplano-
wanie wnetrz nie jest przypad-
kowe. Proponowane s3 tema-
tyczne moduly, dla przykladu:
sen, dzienny wypoczynek, pra-
ca, rodzinny stél, strefa dziecig-
ca. Oczywiscie typowo$¢ pro-
jektu zaklada z géry pewne
uérednienie potrzeb, mozna by
rzec — ustatystycznienie. Jednak
wobec mnogoéci propozycji
znajdzie si¢ dla kazdego co$ mi-
fego. Jest jeden haczyk przy za-
kupie typowego  projektu,
a mianowicie konieczno$¢ wielu
adaptagji. Trzeba nasz standar-
dowy dom dopasowa¢ do kon-
figuracji terenu, uwzgledni¢
ksztale dzialki, rodzaj gruntu,
wysoko$¢ lustra wod podskér-
nych, spadek terenu, grubo$¢
strefy przemarzania etc. etc. Ta-
ka wszechstronna adaptacja
tuwa i nike jej oczywiscie nie
zrobi za darmo.

Projektowanie indywidualne
kosztuje nieporéwnanie wigcej
niz ,goly” projekt typowy.
Trwa tez nieporéwnanie dtuzej
niz zakup gotowca. To zmudna,
wielotygodniowa praca z archi-
tektem, drobiazgowe docieranie
projektu. Ale korzy§¢ nickwe-
stionowana: mamy z glowy
wszelkie adaptacje. Powstanie
tez gotowiec, jeno ze w innym
tego stowa znaczeniu.

O jednym aspekcie indywi-
dualnego projektowania nalezy
jednak wiedzie¢. Wypracowana
z architektem, noszaca indywi-
dualne, nasze pigtno koncepcja
- w dodatku sowicie oplacona
- nie jest nasza wlasnoécia. Ar-
chitekt moze taki projekt sprze-
da¢ ponownie, juz jako typowy.
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1. Projekt BONA, Pracownia
Projektowa ,Archipelag”

2. Projekt Z51, Studio Z500
Pracownia Architektoniczna

3. Projekt Flamenco, Autorska
Pracownia Projektowa Linearte

4. Projekt ASTRON, MTM Styl

Aby mie¢ pewno$¢, ze sasiad nie
postawi za plotem identycznego
domu, trzeba wykupi¢ prawa
majatkowe do projektu. A ich
cena, to zupelnie odrebna baj-
ka...

Jeszeze stow kilka o prawdach
fundamentalnych, odnoszacych
si¢ do kazdego projektu, o kto-
rych powinien pamieta¢ jego
autor, ale nie zawadzi je znad
i sprawdzi¢. Za zly projekt nale-
zy uznaé taki, ktéry nie
uwzglednia wiatrotapu, innymi
stowy — sieni mi¢dzy drzwiami
zewngtrznymi, a  wejSciem
yna salony”. W naszym klima-
cie taka $luza jest absolutnie
niezb¢dna. Zatrzyma lodowaty
powiew mrozu zima, jest gdzie
zostawi¢ ublocone kalosze i mo-
kry parasol jesienia. Nie jest do-
brze, gdy zbyt wiele powierzch-
ni zajmuja wewnetrzne ciagi ko-
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munikacyjne: korytarze, scho-
dy, przedpokoje. Bedac niedaw-
no w domu przyjaci6t zostatem
zaprowadzony na pigtro impo-
nujacymi schodami, do ogrom-
nego westybulu, z ktérego
wchodzilo sie do trzech malen-

kich sypialni. A i fazienka spra-

wiala klaustrofobiczne wraze-
nie. Gdzie tu sens, gdzie logika?
Kuchnia polaczona z czgécia ja-
dalng i salonem, to w dzisiej-
szym projektowaniu regula. Nie
mozna natomiast uzna¢ za uda-
na koncepdji, w ktorej jest ona
zupelnie otwarta na cz¢é¢ repre-
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zentacyjno-rekreacyjng.  To
prawdziwa zmora pani domu.
W takiej kuchni musi panowa¢
nieustannie wzorowy porzadek,
bo wszystko wida¢. Nie uchy-
biajac w niczym paniom domu,
nalezy jednak zachowa¢ rozsa-
dek. Zadna przesada nie jest
godna polecenia.

Jak usytuowa¢é dom na dziat-
ce? — takq wiedzg powinna mie¢
firma budowlana. Dobrze jed-
nak samemu wiedzie¢ parg rze-

Cel poradnika

Zamiarem jego autoréw jest
przyblizenie czytelnikowi
wszystkich spraw zwigzanych
z budowa domu. Pragniemy,
aby stal si¢ przejrzysta instruk-
¢ja dla przyszlego inwestora.
Przedstawione zostaly w nim
wszystkie czynnosci, wymaga-
nia oraz zalecenia, jakie spelni¢
on musi przed, w trakcie
i po zakoniczeniu budowy. Pra-
gniemy takze utwierdzi¢ poten-
cjalnego inwestora w przekona-
niu, ze podejmuje wyjatkowe
wyzwanie, warte Swojej wyso-
kiej ceny i wszelkiego zaangazo-
wania.

Budowa domu to wspaniata
przygoda, ktéra prowadzi
do jednego wymarzonego celu.
Efeke wysitkéw inwestora i wie-
lu innych oséb daje poczucie sa-
tysfakgji i radoéci. Na tym kon-
cz3 si¢ jej zalety. Cala reszta to
cigzka praca, polegajaca przede
wszystkim na znajomosci za-
gadnien, oraz dobrej organiza-
ji.

W zwiazku z tym, przed za-
kupem projekeu, kazdy inwe-
stor powinien zaznajomié si¢
z wieloma zagadnieniami natu-
ry prawnej, technicznej i orga-
nizacyjnej. Jest to warunek ko-
nieczny, jezeli chee si¢ uniknaé
niecoczekiwanych probleméw
i rozczarowan w trakcie realiza-
¢i domu. Sprawa jest o tyle
trudna, ze jakikolwick blad czy
przeoczenie w fazie przedinwe-
stycyjnej oraz inwestycyjnej
moze okaza¢ si¢ finansowa po-
razka, a takie — co najgorsze
- moze zupelnie nickorzystnie
zweryfikowa¢ nasze zamierze-
nia.

Zawartosé poradnika czesei 1.

1. Fazy typowej budowy do-
mu jednorodzinnego.

2. Podstawowe pojecia.

3. Wymagania konieczne ze
wzgledéw prawno-admi-
nistracyjnych (czynnosci
i dokumenty).

4. Porady, sugestie i wska-
z6wki.

—  Poradnik inwestora cz.1

Budowa domu krok po

czy. Kardynalne zasady:

® powierzchnia zabudowy
nie moze przekracza¢ 40 proc.
powierzchni dziatki;

® Sciana domu z oknami,
lub drzwiami nie moze staé bli-
zej granicy terenu niz 4 m;

® §ciana $lepa - mini-
mum 3 m.

Ustawienie domu wzgledem
stron $wiata, to kolejny zbidr
zasad do zapamigtania. Okna
kuchni powinny wychodzi¢
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na pélnoc, lub wschéd.
Uchroni to pania domu
przed nadmiernym nastonecz-
nieniem, akurat w porze przy-
gotowywania positku. Wskaza-
ne, aby z kuchennego okna wi-
dzie¢ wejscie na posesjg. Sy-

el

pialnia powinna ,patrze¢”
na wschéd. Nie, zeby od razu
wstawaé wraz ze stoicem, ale
przebudzenie w jego poran-
nych promieniach zapewni do-
bre samopoczucie na caly
dzien. Cho¢ zdania s3 podzie-

lone. Jedni nucg pod nosem
sjak dobrze wsta¢ skoro $wit”
- inni, trawestujac stare przy-
stowie, zapewniaja: ,kto rano
wstaje... ten si¢ nie wys$pi”.

J. Kamiriski

5. Projekt TONI, Wtodarczyk &
Witodarczyk Biuro Projektowe

6. Projekt Bossanova, Autorska
Pracownia Projektowa Linearte

Fazy procesu inwestycyjnego dla

domu jednorodzinnego:

Faza przedinwestycyjna obej-

muje:

- Okres$lenie przez inwestora
potrzeb i wymagan oraz roz-
poznanie réznych mozliwosci
inwestycyjnych,

- Wariantowe opracowanie po-
mystéw inwestycyjnych,

- Pelne okreslenie decyzji inwe-
stycyjnych.

Faza inwestycyjna to:
- Zakup dziakki,
- Opracowanie mapy do celéw
projektowych  (sytuacyjno-
-wysoko§ciowa i mapa ewi-
dencyjna wraz z wypisem z re-
jestru gruntéw),
Uzyskanie Decyzji o Warun-
kach Zabudowy (DZ) - jedy-
nie w przypadku, gdy dla tere-
nu inwestycji nie zostal opra-
cowany miejscowy plan zago-
spodarowania terenu,

Uzyskanie prawa do terenu

pod przyszla inwestycje,

Opracowanie dokumentacji

projektowej, zgodnej z trescia

zapiséw w planie lub spelnia-
jacej wymogi decyzji WZ,

Uzyskanie Pozwolenia na Bu-

dowe,

Umowy na dostawe mediéw

(energii elektrycznej, wody,

gazu, energii cieplnej, odbiér

nieczystosci ptynnych),

Pozyskanie wykonawcy i usta-

nowienie kierownika budo-

wy,

Zgloszenie w Urzedzie przy-

stapienia do robét budowla-

nych,

- Budowa, wykonanie przyla-
czy do budynku,

- Przygotowanie do eksploata-
dji,

- Zgloszenie do uzytkowania.
Powyisze etapy spelni¢ musi
kazdy kto zamierza wybudowa¢
dom. W dalszej czgéci poradni-
ka zostang one szczegélowo
omoéwione. Dla pelnego ich
zrozumienia be¢dziemy réwno-
legle wyjasnia¢ wszystkie poje-
cia, ktére zostang uzyte w omo-
wieniach.
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KROK PO KROKU

L. Zakup dzialki

Przed zakupem dziatki musi-
my zwrdci¢ uwage na nastepu-
jace rzeczy:

® Nalezy sprawdzi¢ w urze-
dzie gminy, czy dla danego tere-
nu opracowany jest plan miej-
scowy zagospodarowania prze-
strzennego, ktdry okresla:

- kategorie, parametry i wskaz-
niki ksztaltowania zabudowy,

- linie rozgraniczajace tereny
o réznym przeznaczeniu (tere-
ny budowlane, rolne, ochron-
ne),

- przebieg infrastruktury tech-
nicznej i komunikacji,

- ograniczenia w zabudowie,

- ustalenia dot. ochrony $rodo-
wiska.

® Jeieli dla danego terenu
jest sporzadzony plan, wéwczas
wystarczy zlozy¢ wniosek o wy-
danie wypisu z planu (urzad ma
na to 7 dni) i nast¢pnie wysta-
pi¢ o pozwolenie na budowe
do starostwa. Urzad ma obo-
wigzek wyda¢ pozwolenie w cia-
gu 65 dni pod warunkiem po-
siadania prawa do dysponowa-
nia terenem (wlasno$é, dzierza-
wa).

® W tzw. ewidencji grun-
téw 1 budynkdéw, dostepnej

w Wydziale Geodezji i Gospo-

darki Gruntami nalezy spraw-

dzi¢:

- podstawowe dane techniczne
dziatki,

- uksztaltowanie terenu,

- rodzaj podloia gruntowego,
szczegblnie zwracajac uwage
na to, czy w przeszosci teren
nie byl skazony, nie bylo kie-
dy$ wysypiska $mieci oraz
na to, gdzie w poblizu dziatki
sa tereny podmokle.

® We wlasciwym Sadzie Re-
jonowym nalezy sprawdzi¢ stan
prawny dziatki. Informacje ta-
kie znajduja si¢ w ksigdze wie-
czystej lub zbiorze dokumen-
tow. Odpisy z ksiag wieczystych
podlegaja oplacie sadowej, na-
tomiast ich przegladanie — nie.

® Formalno$ci zwigzane

z zakupem dziatki. Nalezy spo-

rzadzi¢ Akt Notarialny oraz
umowe sprzedazy. W przypad-
ku zamiaru zakupu dziatki
od Skarbu Pafistwa istnieje ko-
nieczno$¢  wziecia
W przetargu.

udziatu

I1. Opracowanie mapy do ce-
16w projektowych

Mapa do celéw projekto-
wych jest to opracowanie, nie-
zbedne do uzyskania decyzji
o WZ. Wykonanie jej nalezy
zleci¢ uprawnionemu geodecie.
Zakres mapy winien obejmo-
wac obszar, ktéry niezbedny jest
dla dokonania analizy otaczaja-
cego zagospodarowania, istot-
nego dla okreslenia przez Urzad
wplywu planowanej inwestycji
na $rodowisko i
(przy ustalaniu warunkéw za-
budowy - obszar analizowany
stanowi trzykrotna szeroko$¢
dziatki od strony drogi publicz-
nej). Owa mapa stuzy¢ bedzie
docelowo do opracowania pro-
jektu zagospodarowania terenu.
Wazng sprawa jest aktualnos¢
mapy. Przepisy wymagaja aby,
z chwilg skladania na niej pro-
jektu i ubiegania si¢ o decyzje
o WZ byla ona aktualna.
Orientacyjny koszt sporzadze-
nia mapy 550-600 zk.

otoczenie

II. Uzyskanie decyzji o wa-

runkach zabudowy (WZ):
Decyzja o Warunkach Zabu-

dowy (WZ) jest to dokument
niezb¢dny do opracowania pro-
jektu domu i pézniejszego uzy-
skania pozwolenia na budowe,
wydawany w przypadku braku
miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. Nalezy
wystapi¢ do urzedu gminy

z wnioskiem o wydanie decyzji

o warunkach zabudowy (WZ).

Decyzja ta moze by¢ wyda-

na w przypadku tacznego spel-

nienia ponizszych warunkéw:

- przynajmniej jedna dzialka sa-
siadujaca dostepna z tej samej
drogi publicznej jest zabudo-
wana (w sposéb mogacy jed-
noznacznie okredli¢ wielkoéé,
intensywno$¢ i charakter za-

kroku

budowy),

- dziatka posiada dostep do dro-
gi publicznej,

- istniejace lub projektowane
uzbrojenie jest wystarczajace
do realizacji inwestycj,

- dziatka stanowi grunt wyla-
czony z produkeji rolnej (nie
dotyczy zabudowy siedlisko-
wej, w przypadku gdy dzialka
stanowi powierzchni¢ réwna
min. 1,5 wielkosci $redniego
gospodarstwa w danej gmi-
nie).

Decyzja WZ zawiera szczegd-
fowe warunki dotyczace m.in.
sposobu uzytkowania dziatki,
wielkosci i wygladu domu,
przytaczenia do zewnetrznych
sieci itp. Decyzje WZ wydaje
wlasciwy Urzad Miasta lub
Gminy na wniosek inwestora.

Whiosek o uzyskanie decyzji
o WZ powinien zawiera¢:

1. Okreslenie granic terenu ob-
jetego wnioskiem, przedsta-
wione na kopii aktualnej ma-
py zasadniczej wraz z obsza-
rem, na ktéry inwestycja be-
dzie oddzialywaé. Mapa po-
winna zawiera¢ réwniez wy-
pisy z rejestru gruntéw doty-
czace dzialek sasiednich, kté-
re uzyskujemy w Wydziale
Geodezji.

2. Charakterystyke inwestycji
obejmujaca:

- przewidywany sposéb zago-

spodarowania terenu,

- okre$lenie  charakterystycz-
nych parametréw technicz-
nych budynku (rodzaj budyn-
ku, jego wyglad, powierzchnia
itp.),

- okre$lenie zapotrzebowania
na media - nalezy uzyska¢ pi-
semne warunki i zapewnienia
o dostawie podstawowych
mediéw z nastgpujacych za-
kladéw: Rejonu Energetycz-
nego — wydaje oéwiadczenie
o zapewnieniu energii elek-
trycznej (takze w okresie bu-
dowy), Zakladu Gazownicze-
go — okresli warunki przyla-
czenia i dostawy gazu, Zaklad
Wodociagéw i Kanalizacji wy-
da warunki przylaczenia wody

i podiaczenia do kanalizacji.
3. Oprécz powyzszych doku-

mentéw Urzad moze zadaé

jeszcze wielu innych, w celu
uzupelnienia wniosku, s3 to

m. in.:

- wstgpny plan inwestycji,

- decyzja Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architekto-
nicznej (dla obiektéw o duzej
kubaturze i obiektéw komer-
cyjnych lub zlokalizowanych
w miejscach eksponowanych),

- wstepna decyzja Konserwatora
Zabytkéw (dla obszaréw obje-
tych ochrong konserwator-
ska),

- operatu wplywu na $rodowi-
sko (dla obiektéw mogacych
powodowaé emisj¢  gazéw,
plynéw, spalin lub halasu
w stopniu przekraczajacym
dopuszczalne normy).

Decyzj¢ 0 WZ moze uzyskaé
kazdy, kto zlozy wniosek i wy-
mienione powyzej dokumenty.
Nie trzeba by¢ whadcicielem
dziatki. Zaleca sig, aby taka de-
cyzj¢ uzyskad juz w fazie przed-
inwestycyjnej. Dzigki niej in-
westor moze zorientowaé w ja-
kim zakresie i kierunku bedzie
zmierzala jego inwestycja,
a takie jakie moga powstaé
ewentualne ograniczenia, wply-
wajace negatywnie na jego za-
mierzenia, np. planowana wo-
kot budowa autostrady, wysy-
pisko $mieci itp.

Teoretycznie owa decyzje
powinni$my uzyska¢ w ciagu 1
miesigca od daty zozenia wnio-
sku w Urzedzie, a w szczegdl-
nych przypadkach, w ciagu 2
miesigcy.

IV. Uzyskanie prawa do tere-
nu pod przyszla inwestycje

Wymagane jest jedynie
o$wiadczenie o prawie do dys-
ponowania terenem dla celéw
inwestycyjnych (wlasno§¢, na-
jem, dzierzawa z uwzglednie-
niem mozliwosci zabudowy).

Kolejne etapy w najblizszym
wydaniu Dom Quest.
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