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PRZED BUDOWA

Lokalizacja, wielkos¢,

media, cena

Jak unikna¢ wpadki
ze zl3 lokalizacja dziatki?

Kupno drogiej dziatki w modnej miejscowosci czy dzielnicy wcale nie
jest najlepszym rozwigzaniem. Ideatem, i jednoczesnie sztuka, jest zna-
lezienie relatywnie taniej dziatki w okolicy, ktora za kilka lub kilkanascie lat
stanie sie prawdziwg peretka. Stad bardzo wazne jest wczesniejsze za-
poznanie sie z miejscowym planem zagospodarowania terenu (do wgla-
du w wydziale architektury urzedu miasta lub gminy). Dzieki temu mozna
unikna¢ kupienia dziatki w poblizu planowanej drogi szybkiego ruchu czy
oczyszczalni Sciekow. Mozna tez upewni¢ sie, czy za jakis czas w okolicy
powstanie szkota, sklepy, bedzie komunikacja publiczna.

Najwazniejsza jest lokalizacja,

ale oprocz tego liczy sie oczywiscie
wielkosc¢, cena i uksztattowanie
terenu. Wazne jest takze uzbrojenie
w sieci kanalizacyjna,
wodociggowa | gazowa.

Czesto trzeba tez sprawdzic

warunki geotechniczne.

Jaka lokalizacja jest dobra?

To, ze dziatka jest niedroga, duza i ma dostep do wszystkich mediow nie
znaczy, ze powinnismy ja kupic.

Najpierw musimy powaznie zastanowic sie nad tym, czy bedziemy mogli
mieszka¢ w postawionym na niej domu. Tak naprawde to wtasnie lokaliza-
cja dziatki, a nie sam dom, dyktuje styl zycia, jaki bedziemy wiedli.

Na przyktad podoba nam sie dziatka na wsi - jest tania, a okolica na-
prawde czarowna. Jednak od miejsca naszej pracy dzieli ja 40 km, w po-
blizu nie ma szkoty dla dziecka, duzego sklepu, ani centrum medycznego.
Dojazd do miasta mozliwy jest podmiejskim autobusem, ktory bardzo za-
korkowana trasg kursuje co godzine i tylko do wieczora. Nie wykluczajmy
kupna takiej dziatki, ale musimy by¢ $wiadomi wszystkich konsekwencji.

Czekaja nas dojazdy do pracy, czyli codziennie do pokonania minimum
80 km. Jezeli bedziemy jezdzi¢ dwoma samochodami, to koszt trzeba po-

mnozy¢ przez dwa, a do tego dodajemy jeszcze paliwo potrzebne na do-
wozenie dziecka do szkoty, zajecia dodatkowe, lekarzy, wyprawy po zaku-
py, do kina itd. Policzmy, czy sta¢ nas na wysokie koszty codziennych do-
jazdow i czy chcemy poswiecac 3-4 godziny dziennie na same przejazdy?
Zastandwmy sie, czy uda nam sie rozwiazac¢ kwestie odbierania dzieci
z przedszkola i szkoty?

Dla mtodych matzonkow z matymi dzieémi taka lokalizacja wydaje sie
mato praktyczna. Ale moze dzieci juz sg duze, wyjechaty na studia i do domu
przyjezdzaja na weekendy? Inaczej tez bedzie, gdy jedno z matzonkéw ma
wolny zawdd i pracuje w domu.

Dla dwoéch oséb wystarcza zakupy raz w tygodniu... Wtedy mozna w petni
docenic zalety przeniesienia sie z duzego miasta na wies.

Dlatego wtasnie poszukiwanie dziatki najlepiej rozpocza¢ od analizy tego,
jak planujemy zy¢ w przysztym domu - zastanéwmy sie, co jest dla nas ab-
solutnie najwazniejsze, a gdzie mozemy péjs¢ na kompromis.
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Co sprawdzamy przed zakupem dziatki?

Konieczny bedzie rekonesans po urzedach, dzieki ktorym dowiemy sie,
jak wygladaja ,,papiery” dziatki. Moze okazac sie np., ze osoba podajaca
sie za wiasciciela ziemi naprawde nim nie jest, dziatka jest przedmiotem
sprawy spadkowej, a za doprowadzenie gazu trzeba zaptaci¢ 20 tys. zt itd.

Zatem nalezy ustali¢ to, kto jest prawnym wiascicielem dziatki oraz, czy
nie jest ona obcigzona zadtuzeniem lub innymi zobowigzaniami. Mozna
sie o tym przekonac z ksiegi wieczystej, dostepnej w wydziale ksiag wie-
czystych sadu rejonowego. Nastepnie trzeba sprawdzi¢, czy na wybranej
dziatce mozna zbudowa¢ dom. W tym celu konieczna jest wizyta w wy-
dziale architektury urzedu miasta lub gminy. Tam ustalimy przeznaczenie
dziatki (budowlana, rolna lub lesna) i dowiemy sie, czy sa jakies ograni-
czenia dotyczace ewentualnej zabudowy, np. dopuszczalnej liczby kon-
dygnaciji, kata nachylenia dachu, wysokosci kalenicy, przebiegu linii za-

budowy, dostepu do drogi publicznej itp. Trzeba ustali¢ istniejace i pro-
jektowane uzbrojenie terenu (kanalizacja, gazociag, wodociag) - koszt
doprowadzenia mediow jest wysoki. O mozliwosci przydziatu dowiemy sie
w lokalnych przedsiebiorstwach zajmujacych sie dystrybucja tych me-
diow. Kolejnym krokiem jest sprawdzenie rodzaju gruntu na wybranej dziat-
ce, zarowno pod wzgledem jego nosnosci, jak i przepuszczalnosci oraz
ustalenie poziomu wody gruntowej. Mozna sie tego dowiedzie¢ z map
geodezyjnych, ktore sa dostepne w powiatowych osrodkach dokumen-
tacji geodezyjnej i kartograficznej lub w wydziatach geodezji urzedéw
gmin. W niektorych rejonach trzeba sprawdzi¢, czy budowa nie bedzie
kolidowata z ograniczeniami narzuconymi przez konserwatora zabytkow
lub przyrody.

Dziatka ptaska
czy nieréwna?

Uksztattowanie terenu wptywa nie tylko na
koszt budowy domu. Moze réwniez narzucaé
pewne rozwigzania architektoniczne i kon-
strukeyjne, ktoére niekoniecznie musza od-
powiadac inwestorowi. Stok o stosunkowo
niewielkim nachyleniu - np. 10 proc. - ozna-
cza, ze w domu o szerokosci 10 m, roznica
w poziomie posadowienia pomiedzy $ciang
frontowa a ogrodowa wyniesie 1 metr! To bar-
dzo duzo, poniewaz wysokos¢ jednej ze
$cian fundamentowych bedzie taka, jak wy-
sokos¢ piwnicy (2 m). Dom budowany na pta-
skiej dziatce moze wiec oznaczaé nizsze wy-
datki. Z kolei ptaski teren, ale np. zagtebiony
,tylko” 50-80 cm ponizej drogi, moze by¢ nie-
korzystny cho¢by z powodu bardzo prawdo-
podobnego wysokiego poziomu wody grun-
towej. Po wiosennych roztopach na catej
dziatce dtugo bedzie sie utrzymywata woda.
Logicznym rozwigzaniem bytoby wtedy po-
sadowienie budynku na poziomie terenu i ob-
sypanie $cian fundamentowych odpowiednio
gruba warstwa zageszczonego gruntu, a to
sporo kosztuje.

Najwieksze niebezpieczenstwo powstaje
wtedy, gdy dziatka znajduje sie na skarpie lub
zboczu o duzym kacie nachylenia. O wybo-
rze takiego miejsca zwykle decyduja walory
widokowe. Nalezy sie liczy¢ z ryzykiem nie-
statecznosci gruntu, szczegolnie wtedy, gdy
ziemia nasiaknie np. wskutek obfitych opa-
dow deszczu. Grozi to nawet osunieciem
i zniszczeniem catego domu lub jego czesci.

FEEERE OV

NERRTRREEE

Budowa domu na skarpie oznacza, ze jedna ze scian fundamentowych
moze by¢ nawet 0 2 m wyzsza od drugiej

Co wplywa na cene dziatki?

Nasze mozliwosci finansowe beda miaty bezposrednie przetozenie na walory dziatki. Cena ziemi
zalezy od wielu czynnikow, ale najwazniejsza jest lokalizacja. Najwiecej kosztujg dziatki w duzych mia-
stach, na przedmiesciach z dobrym dojazdem do centrum oraz w miejscach szczegolnie atrakcyj-
nych, np. w poblizu rezerwatow przyrody, w nowoczesnych osiedlach, modnych miejscowosciach,
dzielnicach w kurortach. Mniej zaptacimy za dziatki oddalone od aglomeracji, w matych miastecz-
kach i we wsiach ze staba infrastruktura. Wiecej kosztuje dziatka z dostepem do wszystkich mediow
(gazu, kanalizacji, wodociagu). Tansze zas$ sa tereny z tzw. ktopotliwym sasiedztwem, np. wysypi-
skiem, tartakiem, zajezdnig autobusow. Dziatka budowlana (przeznaczona pod budowe domu) jest
drozsza od rolnej lub lesnej (przeprowadzenie procedury pozwalajacej na budowe domu w takim miej-
scu pochtonie sporo czasu i dodatkowych wydatkow).
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Dlaczego przestrzega sie
przed budowa

na gruntach
wysadzinowych?

Zamarzajgca w gruncie woda powoduje
wzrost jego objetosci. Zazwyczaj wiaze sie to
z uniesieniem gruntu. Jesli grunt pod funda-
mentem zamarznie, to budynek (fundament)
zostanie wysadzony (podniesiony), a to naj-
czesciej jest rownoznaczne z jego uszko-
dzeniem lub catkowitym zniszczeniem.

Uszkodzenia moga tez powstac¢ wiosna,
gdy grunt zjednej strony budynku rozmarznie,
a z drugiej jeszcze nie. Wysadzanie wyste-
puje w gruntach organicznych, torfach, na-
mutach, glinach, itach i piaskach pylastych.
Gdy mamy do czynienia z takimi gruntami
dom trzeba posadowi¢ ponizej tzw. granicy
przemarzania (w zaleznosci od obszaru Pol-
ski 0,8-1,4 m).

Podziat na strefy przemarzania gruntéw w Polsce

Na co zwrdci¢ uwage podczas pierwszej wizyty na dziatce?

Trzeba stana¢ na srodku i sprawdzi¢, jaki bedziemy mieli widok z okien. Jezeli z dziatkg sasiadu-
je blokowisko czy stacja benzynowa, nie ma co sie oszukiwa¢ - nawet, jesli postawimy wysokie ogro-
dzenie, to i tak wartos$¢ rynkowa naszego przysztego domu moze byc¢ nizsza niz poniesione koszty.
Ato oznacza, ze w razie sprzedazy posesji, sporo na tym stracimy. Uksztattowanie terenu tez nie jest
bez znaczenia, szczegolnie dla os6b wyczulonych na mozliwosci oszczedzania energii potrzebnej
do ogrzania domu. Jesli postawimy dom na potudniowym lub potudniowo-zachodnim stoku wznie-
sienia, padajace pod korzystnym katem promienie stoneczne pozwolg oszczedzi¢ 5-10% energii
w porownaniu z domem stojacym na terenie ptaskim. Duze drzewa z dziatki budowlanej czynia rary-
tas. Tworza bowiem korzystny dla ludzi mikroklimat. A ich cien powoduje, ze upaty sa tatwiejsze do
zniesienia. Mniej dokuczajg mieszkancom silne wiatry. Jednak dziatka porosnieta drzewami iglasty-
mi nie kazdemu bedzie odpowiadata, przede wszystkim z uwagi na ograniczenie dostepu swiatta
dziennego. Znacznie korzystniejsze sa drzewa lisciaste. Zima ich nagie gatezie nie beda barierg dla
promieni stonecznych. Sasiedztwo tez moze zawazy¢ na decyzji kupna dziatki. Warto rozwazy¢, czy
znajdziemy z najblizszymi sasiadami ,,wspolny jezyk”. Jest to istotne zwtaszcza dla dzieci i emerytow,
czyli 0sob, ktore najczesciej beda miaty kontakt z miejscowym srodowiskiem. Ale obcych sobie ludzi
nic tak nie zbliza, jak rozwigzywanie podobnych problemow. Zatem korzystnym rozwiazaniem moze
by¢ kupno dziatki w powstajacym osiedlu domow jednorodzinnych.

Na co ma wplyw
poziom wody gruntowej?

Poziom wody gruntowej moze mie¢ decy-
dujacy wptyw na architekture domu (np. na
podpiwniczeniu), a takze koszt robot funda-
mentowych oraz izolacyjnych. Najkorzyst-
niejsza sytuacja jest wtedy, gdy najwyzszy,
utrzymujacy sie przez wiele lat, poziom zwier-
ciadfa wody gruntowej znajduje sie na wyso-
ko$¢ przynajmniej 1 m ponizej poziomu po-
sadowienia budynku, a grunt jest przepusz-
czalny. Zwykle oznacza to, ze woda jest okoto
2-3 m ponizej poziomu terenu. Wtedy mozna
pokusic sie nawet o budowanie domu pod-
piwniczonego. Nieco gorzej jest, gdy poziom
wody gruntowej jest niski, ale grunty sa nie-
przepuszczalne lub tworza przewarstwienia.
Moze to oznacza¢, ze woda bedzie sie znaj-
dowata pod cisnieniem. Woéwczas kazde
przedziurawienie warstwy (np. wiercenie stud-
ni) moze spowodowac¢ matg powddz. Ukosny
uktad warstw gruntu jest czesto przyczyna wy-
stepowania wéd naporowych, czyli takich,
ktore moga wywierac cisnienie na sciany fun-
damentowe domu. Wysoki poziom wody grun-
towej (czasami zaledwie 30-50 cm ponizej po-
ziomu terenu) oznacza utrudnienia i dodatko-
we koszty podczas robot ziemnych oraz fun-
damentowych. To rowniez stata, wysoka wil-
gotnosc¢ powietrza.

Dziatka bliska ideatu?

Wyglad przysztego domu w duzej mierze zalezy od ksztattu i wielkosci dziatki. Dom parterowy wy-
maga wigkszego terenu niz pigtrowy.

Ksztatt zblizony do kwadratu - to rozwigzanie idealne dla dziatki o kazdej powierzchni. Na par-
celi o wymiarach np. 25x40 m, czy 28x36 m (1000 m?) tatwo usytuowac nawet dom parterowy o po-
wierzchni 150-250 m? i szerokosci 17-20 m. A na dziatce o wymiarach 16x20 m (320 m?) mozna
zmiesci¢ pietrowy budynek 120-150 m?. Trzeba sie wtedy zdecydowac na dom bez ogrodu, czyli
rozwigzanie niewiele rézni sie od mieszkania w bloku.

Ksztatt wydtuzonego prostokata - moze przysporzy¢ wiele problemow. Trzeba pamietac o tym,
ze szerokos$c¢ dziatki wynoszaca 16 m nalezy uznac¢ jako minimalng przy budowie wolno stojacego
domu jednorodzinnego. Przy zachowaniu obowigzujacych odlegtosci od granic dziatki, szerokosc¢
domu na ogot nie przekroczy 8 m, a to niezbyt wiele. Na dziatkach o wymiarach np. 20x50 m czy
16x63 m (1000 m?) mozna, wybudowac stosunkowo duzy dom pietrowy, a nawet parterowy - naj-
czesciej bedzie usytuowany szczytem do drogi, a wejscie zostanie umieszczone z boku, w dtuzszej
Scianie budynku. Zaprojektowanie atrakcyjnego domu, np. z podwojnym garazem albo z wejsciem
na dziatke od strony potudniowej, jest naprawde trudne i wymaga indywidualnego projektu. Na dziat-
kach o szerokosci 12-16 m tez da sie wybudowac¢ dom, ale blizniaczy lub - za zgoda sasiada - na
granicy poses;ji.

Ksztatt nietypowy - najczesciej oznacza ktopoty z usytuowaniem domu. Nawet jesli parcela jest
duza (powyzej 2000 m?), ale ma ksztatt trojkata czy trapezu moze byc¢ trudno umiescic na niej dom
z katalogu. Nietypowe dziatki zwykle sg narozne. Wtedy za$ trzeba zostawi¢ przy drogach wolne od
zabudowy pasy szerokosci 6 m, a od sgsiadow - 4 m i na dom pozostaje juz niewiele miejsca.

16 m

40m

Waska dziatka nie jest tatwa do zagospodarowania
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Dlaczego architekci analizuja potozenie dziatki
i projektowanego domu wzgledem stron swiata?

Jest to potrzebne do rozplanowania pomieszczen w domu, szczegolnie dla ich poprawnego do-
Swietlenia. W projektach katalogowych najczesciej zaktada sie najkorzystniejsze warunki, czyli usy-
tuowanie drogi (a tym samym wjazdu na dziatke i wejscia do domu) od strony pétnocnej lub wschod-
niej. Dom na dziatce z wjazdem od potudnia albo zachodu bedzie prawdopodobnie wymagat pro-
jektu indywidualnego.

Droga od strony potnocnej (a) sprzyja prawidtowemu rozktadowi pomieszczen, tak aby byty od-
powiednio oswietlone swiattem dziennym. Wéwczas kuchnie, wejscie, spizarnie, pomieszczenie go-
spodarcze czy garaz - a wiec pomieszczenia wymagajace utrzymywania nizszej temperatury - pla-
nuje sie od strony potnocnej. Optymalne potozenie sypialni to strona wschodnia (do$¢ daleko od ha-
tasow z ulicy), a salonu potudniowa lub zachodnia (z widokiem na zalany stoncem ogrod!).

Droga od strony wschodniej (b) to rownie dobra sytuacja. Jesli mozliwe bedzie wejscie z boku
budynku, od strony pétnocnej, to uktad pomieszczen moze by¢ zblizony do optymalnego. Wejscie
od strony wschodniej tez jest korzystne, szczegolnie na dziatkach szerokich.

Droga od strony potudniowej (c) jest uznawana za najgorsza mozliwos¢. Na duzej dziatce warto
wtedy usytuowac¢ dom jak najdalej od ulicy, z wejsciem od strony wschodniej - to pozwala na wta-
Sciwe rozmieszczenie pomieszczen. Na matych dziatkach spokéj mieszkancoéw moze by¢ wazniej-
szy od optymalnego o$wietlenia pomieszczen. Wtedy salon i kuchnie mozna umiescic¢ z tytu domu
(od strony pétnocnej), natomiast garaz, pomieszczenie gospodarcze, ewentualnie gabinet, a nawet
sypialnie od strony frontowej (potudniowej).

Droga od strony zachodniej (d) tez nie jest lubiana przez architektow. Pewnym rozwigzaniem
moze by¢ umieszczenie budynku prostopadle do drogi, z wejsciem z boku (od potnocy). Jednak wtedy
musimy miec¢ dziatke na tyle szeroka, by widoku z salonu nie ograniczat ptot sasiada. Na waskich dziat-
kach dobrze jest umiesci¢ dom z dala od drogi, z uktadem pomieszczen podobnym, jak przy drodze
od strony potnocnej, cho¢ garaz i wejscie beda od zachodu.

wejscie

TPCLNOC

kuchnia

sypialnia

pokoj dzienny

sypialnia

. kuchnia

pokoj dzienny

Dopasowujemy
dom do dziatki
czy dziatke do domu?

Przyjmuje sie, ze dziatka sredniej wielko-
$ci ma okoto 1000 m2. Taka powierzchnia
jest uzasadniona pod wzgledem ekonomicz-
nym i funkcjonalnym. Mozna na niej wygod-
nie zmiesci¢ dom o powierzchni od 100 do
300 m?. Ogodlna zasada jest taka, ze im trud-
niejsze sa warunki terenowe i gruntowo-
wodne, tym dziatka powinna by¢ wieksza.

Na wielkos¢ domu (w kontekscie powierz-
chni dziatki) duzy wptyw moga miec¢ takze
ograniczenia administracyjne zawarte w de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu. Najczesciej dotycza odlegto-
$ci budynku od granic dziatki, np. z sasiada-
mi min. 4 m (gdy $ciana nie ma okien - 3 m),
od ulicy - najczesciej 6 m. Moze by¢ rowniez
narzucona tzw. obowigzujaca linia zabudowy,
czyli taka, przy ktorej musi stana¢ dom (ewen-
tualnie nieprzekraczalna linia zabudowy -
dom moze stana¢ w gtebi dziatki, ale nie
moze ,wyj$¢” poza te linig). Zatem na matej
dziatce te ograniczenia beda ucigzliwe.

A to jeszcze nie wszystko. Czasami okre-
slony zostaje procentowy wskaznik zabudo-
wy, cO oznacza, ze dom wraz z tarasem,
utwardzonym podjazdem do garazu, chodni-
kami itp. nie moze zajmowac wiecej niz np.
30 proc. powierzchni dziatki.

Na dziatkach lesnych moze by¢ okreslona
ilos¢ drzew dopuszczonych do wyciecia pod-
czas budowy. W poblizu duzych komplekséw
lesnych, parkéw narodowych, krajobrazo-
wych oraz na terenach uzdrowiskowych moze
zosta¢ narzucona minimalna powierzchnia
dziatki (np. 5 tys. m?), co oznacza, ze nawet
w przysztosci nie bedzie mozna jej podzielic.
Wazne sa takze wzajemne zaleznosci pomie-
dzy roznymi obiektami budowlanymi, np. od-
legtos¢ szamba od okien i drzwi domu - min.
5 m, a od granicy dziatki - 2 m, odlegtos¢
studni od szamba min. 15 m, a od granicy
dziatki - 7,5 m, Smietnika od okien - 3 m,
a od granicy sasiada - 2 m.
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