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Ny .
Dlaczego projekt  zagospodarowania  dziatkijest tak waizny w  dokumentacji

projektowej? Dokument ten, wraz z czescia opisowa jest wymaganym
przez prawo budowlane elementem dokumentacji projektowe;j. Dotyczy to

zaréwno projektéw indywidualnych, jak i projektéw doméw typowych. Wykonywany musi
by¢ do kazdego rodzaju budynku, czy zabudowy, lub innych obiektéw budowlanych.
Przy projekcie indywidualnym jest jakby naturalng jego konsekwencja, za$ przy
zakupie projektu domu gotowego z wybranej pracowni, nalezy wykonac¢ go jako uzupetnienie

w formie adaptacji _budynku na dziatke. Moze by¢ wykonany przez autora

projektu budowlanego, ale nie jest to wymagane przez urzad - moze go zrobié¢ kazdy
inny architekt, posiadajgcy stosowne uprawnienia budowlane.

Na podstawie projektu zagospodarowania, ktory  jest integralng czescig
projektu budowlanego wystepujemy z wnioskiem o pozwolenie na budowe, a nastepnie po
weryfikacji dokumentacji projektowej otrzymujemy decyzje. Dobrze
sporzadzony plan zagospodarowania terenu, nie tylko okresla usytuowanie budynku zgodnie
z przepisami na dziatce, ale réwniez zawiera inne istotne elementy zagospodarowania.

Jak przygotowac plan zagospodarowania dziatki?

Do realizacji planu zagospodarowania dziatki potrzebna jest aktualna mapa geodezyjna,
przygotowana przez uprawnionego geodete. Czesto okazuje sie, iz nie wystarczy pobraé z
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archiwum zasobdéw geodezyjnych kopii mapy zasadniczej, gdyz stan faktyczny parceli nie
pokrywa sie z tak zwang ewidencjg gruntu. Geodeta powinien osobiscie wybrac sie na teren
dziatki i sprawdzi¢ rzedne terenu z podanymi na mapie, a w szczegdlnosci sprawdzic,
czy granice wiasnosci posesji, pokrywaja sie z zaznaczonymi ogrodzeniami, lub wykreslonymi
granicami dziatek. Dodatkowo musi zweryfikowac poszczegdlne elementy uzbrojenia terenu,
oraz istniejgce elementy zabudowy i obiekty na dziatce, oraz w najblizszym sgsiedztwie.

Co musi znalez¢ sie na planie zagospodarowania?

Projekt zagospodarowania terenu najczesciej przygotowuje sie na zaktualizowanej kopii
mapy zasadniczej w skali 1:500, lub 1:000 dla budynkéw jednorodzinnych i wielorodzinnych,
oraz innych matogabarytowych. W przypadku duzych obiektdw zagospodarowanie dziatki,
mozna wykonaé w mniejszej skali, pozwalajgcej na pokazanie catego zespotu zabudowy. Na
mapie architekt zaznacza obrys budynku, oraz podaje jego gtdwne wymiary, jak rowniez
zaznacza poszczegoélne odlegtosci w stosunku do istniejgcej zabudowy, czygranic dziatek
sgsiednich. Ustalarzedng parteru domu, czyli okresla na jakim poziomie wzgledem

istniejacych rzednych terenu bedzie usytuowany budynek.

Badania geologiczne

Dobrze jest rowniez wykona¢ obowigzkowe badania gruntu, czyli badania geologiczne i na
podstawie opinii geotechnicznej okresli¢ mozliwo$¢ posadowienia budynku. Projektant
ponadto wyznacza lokalizacje wjazdu i wejécia na dziatke, oraz miejsca gdzie powinny znalez¢
sie:
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* Smietnik, lub pojemniki na odpady state,

e zbiornik na nieczystosci ciekte, czyli szambo szczelne, lub przydomowa oczyszczalnia
Sciekow,

e dojscia i dojazd do domu,

* miejsca postojowe dla samochodow,

* ogrodzenie,

* usytuowanie matej architektury,

e trasy projektowanych przytaczy dla poszczegdlnych mediow.

Usytuowanie domu wzgledem stron swiata

Istotnym elementem projektu zagospodarowania terenu jest orientacja wzgledem stron
Swiata, co oznacza ze budynek powinien by¢ tak usytuowany na dziatce, aby jego
pomieszczenia i elementy (np. taras) byty odpowiednio doswietlone i potozone na witasciwej
stronie dziatki. Prawidtowy uktad domu na dziatce wzgledem stron swiata zapewni
mieszkanicom wygodne i odpowiednie warunki. Zazwyczaj front domu, wraz z dojazdem
znajduje sieod strony pédtnocnej, lub wschodniej, ale zdarza sie tez i inaczej.
Woéwczas dom nalezy tak postawi¢, aby zminimalizowaé¢ niedogodng orientacje na dziatce
poprzez na przyktad uktad w odbiciu lustrzanym, lub odwrdcenie rzutu domu z wejsciem, czy
zwjazdem z boku.

Projekt zagospodarowania terenu - rozporzadzenia

Usytuowanie domu na dziatce musi uwzgledniaé przepisy ustawy Prawo Budowlane, oraz
spetnia¢ warunki zawarte w innych, powszechnie obowigzujgcych przepisach szczegétowych.
Do takich przepiséw zaliczamy rozporzadzenia ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym,
gdzie musimy zastosowac zapisy z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a
W razie jego braku na danym terenie powinnysmy wystgpi¢ o warunki zabudowy dla dziatki.
Inne przepisy nas obowigzujgce to na przyktad ustawy:

e ochronie srodowiska,

* ochronie gruntéw (dziatka na terenach rolniczych — wymagane wytaczenie z produkgji
rolnej terenu pod zabudowe),

* ochronie laséw (dziatka na terenach lesnych — wymagane wytgczenie z produkgc;ji
lesnej terenu pod zabudowe),

* drogach publicznych,

* ochronie przeciwpozarowej,

* ochronie krajobrazu,

* ochronie zabytkéw,

* urbanistyceiinne.

Zbior przepisow pozwoli na okreslenie, a tym samym zachowanie minimalnych odlegtosci
wymaganych, takich jak odlegtos¢ od:
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e sgsiednich dziatek,

* sgsiedniej zabudowy z uwzglednieniem ewentualnego zacieniania,

* linii rozgraniczajacych drogi, lub granic dziatek,

e strefy lasu,

* Zzbiornikbw wodnych,

* urzadzen i obiektéw ucigzliwych w tym: S$mietnika, pokrywy szamba, miejsc
postojowych, czy parkingdw, podziemnych sieci,

* napowietrznych linii wysokiego, czy sredniego napiecia.

Czym jest linia zabudowy?

Istotnym elementem zagospodarowania terenu jest réwniez obowigzujaca linia zabudowy,
ktéra okresla, iz Sciane domu nalezy wybudowac¢ doktadnie w tej linii, lub nieprzekraczalna
linia zabudowy, ktéra wyznacza minimalng odlegtos¢ domu od krawedzi drogii ktérej na
danym terenie nie. mozna przekracza¢c. We wspomnianym planie miejscowym,
lub warunkach zabudowy moze okreslona by¢ réwniez strefa catkowitego zakazu zabudowy,
lub strefa ograniczonej powierzchni pod zabudowe i wowczas okreslony procent dziatki
nalezy pozostawi¢ jako powierzchnie biologicznie czynng. Podawane s3 tu rdéwniez
minimalne, lub maksymalne wskazniki zabudowy, lub wspodtczynniki zabudowy. Przepisy
lokalne (miejscowy plan zagospodarowania, lub warunki zabudowy) okreslajg rowniez
podstawowe parametry zabudowy:

* jej wielkos¢;
e wysoko$¢ na przyktad od poziomu istniejgcego, lub projektowanego terenu;
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* rodzaj pokrycia dachowego, wraz z dopuszczalnym katem nachylenia dachu;

* rodzaje materiatdw uzytych do budowy i ich kolorystyke;

* ilos¢ kondygnacji naziemnymi na  przyktad zakaz, Ilub  mozliwosc
wybudowania piwnic;

* rodzaj zabudowy - mieszkalna lub z ustugg wbudowana, albo wolnostojaca, z
towarzyszaca czescig gospodarczg;

* sposo6b zabudowy - wolnostojaca, blizniaczg, szeregowa, a na terenach rolniczych
siedliskows.

Co dobrze jest uwzgledni¢ w projekcie zagospodarowania dziatki?

W projekcie zagospodarowania terenu, oprécz uwzglednienia zadanych warunkéw
zabudowy oraz okreslenia minimalnych odlegtosci, powinno sie uwzglednic¢ usytuowanie
domu w taki sposdéb, aby teren wokdt niego spetniat wszelkie oczekiwania domownikdw.
Dom postawiony na samym S$rodku dziatki, moze zaburzy¢ poszczegdlne strefy ogrodu.
Dlatego tez biorgc pod uwage strony swiata, dom nalezy lokalizowaé tak na dziatce tak,
aby wieksza czes¢ ogrodu byfta dobrze nastoneczniona. Budynek powinno sie odsung¢ od
ruchliwej drogi, lub od zabudowy sasiedniej, co poprawi komfort i wygode mieszkaricow. W
przypadku nieduzej, lub waskiej dziatki, kiedy nie ma zbyt duzo miejsca mozna
zaprojektowac zielen izolacyjng wzdtuz ogrodzenia, ktéra skutecznie ochroni przed wptywem
niekorzystnych czynnikdw. Na dziatce pustej, czyli bez zadrzewien i zasadzen, warto w
projekcie zagospodarowania przewidzie¢ roslinnos¢ i zieled uzytkowo — estetyczng. W
przypadku dziatki zadrzewionej, warto wykonal inwentaryzacje istniejacej zieleni, z
zaznaczeniem ewentualnej czesciowej wycinki, kolidujgcej z planowang budowg. Wdwczas
nalezy zwrocic sie z wnioskiem o pozwolenie na wycinke do wydziatu srodowiska, bowiem w
przeciwnym razie grozi¢ moze to powaznymi komplikacjami, a nawet grzywna.

Wiecej na: Projekt zagospodarowania terenu | Blog Budowlany MG Projekt
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