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Podstawowe informacje dotyczace procesu inwestycyjnego

oraz wynikajace z nich korzysci i konsekwencje.

W niniejszym opracowaniu postaramy sie uporzgdkowaé¢ Panstwu podstawowq
wiedze na temat czekajgcej nas wspdlnej przygody polegajgcej na zaprojektowaniu Panistwa
obiektu, uzyskaniu pozwolenia na budowe i mozliwie lekkim przejsciu przez proces budowy.

Jesli czytacie Panistwo ten tekst, oznacza to, ze podjeliscie decyzje o budowie
wymarzonego domu, biura czy innego obiektu. Jest to witasnie ten moment w ktérym
rozpoczyna sie proces inwestycyjny.

Proces inwestycyjny, ktory Panistwa czeka jest bardzo ztozonym zjawiskiem. Naszym
celem jest przeprowadzenie Panstwa przez ten proces w sposdb mozliwie sprawny i
bezproblemowy.

Dla usprawnienia wspotpracy pomiedzy nami postaramy sie wyjasni¢ w prosty sposéb
najwazniejsze zagadnienia oraz opisa¢ problemy, ktére moga wystgpi¢ w przysztosci juz po
uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na budowe w trakcie prowadzenia prac budowlanych.

- Proces inwestycyjny.

Proces inwestycyjny to ztozony, dtugi szereg koniecznych do wykonania czynnosci
(opracowan, projektéw, dokumentéw) wynikajgcych z obowigzujgcych przepiséw prawa oraz
wiedzy technicznej, zmierzajgcy do zrealizowania budowy. Proces inwestycyjny rozpoczyna
sie decyzjg inwestora o budowie, a koriczy sie odbiorem gotowego budynku przez
Panstwowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego. W naszej pracowni zajmujemy sie gtéwnie
tylko czescig procesu inwestycyjnego. Wykonujemy koncepcje budynkéw i zatozen
projektowych, wykonujemy projekty budowlane, projekty wykonawcze, prowadzimy w
imieniu inwestora procedury administracyjne, uzyskujemy decyzje o warunkach zabudowy
oraz decyzje o pozwoleniu na budowe. Zazwyczaj nasza rola konczy sie po uzyskaniu
pozwolenia na budowe i dostarczeniu opracowan technicznych niezbednych do
przeprowadzenia budowy.
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- Decyzja o warunkach zabudowy.

Kazda gmina ksztattuje samodzielnie na swoim obszarze zasady zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Odbywa sie to na dwa sposoby. Pierwszy z nich to Miejscowy Plan Zagospodarowania Terenu
MPZT. Jesli na obszarze dziatki planowanej do zabudowy funkcjonuje obowigzujgcy MPZP
nie potrzebna jest decyzja o warunkach zabudowy. Jesli nie ma obowigzujgcego MPZP
woéweczas nalezy wystgpié z wnioskiem o uzyskanie takiego dokumentu.

W tym dokumencie okreslone sg parametry, ktdre nalezy wzig¢ pod uwage podczas
projektowania. Sg to miedzy innymi:

- rodzaj zabudowy

- kat nachylenia potaci dachowych,

- wysokos¢ budynku

- ilo$¢ kondygnaciji

- obowigzek zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsc postojowych

- lokalizacja budynku na dziatce

Poprawnie sporzadzony wniosek wraz z zatgcznikami graficznymi powinien uwzgledniac
interes i oczekiwania inwestora. Na podstawie tak przygotowanego wniosku wydana decyzja
pozwoli na zrealizowanie projektu zgodnie z planami.

Niestety nie zawsze uda sie uzyska¢ decyzje marzen. Administracja gminy nie ma obowigzku
realizowa¢ wszystkich oczekiwan wnioskodawcéw, raczej dba o zrownowazony rozwdj i
porzgdek zabudowy.

Skad mamy wiedzie¢ czego doktadnie oczekujemy od zapiséw decyzji o warunkach
zabudowy?

W tym celu najlepiej przygotowaé koncepcje architektoniczna.

- Koncepcja

Koncepcja architektoniczna to bardzo uproszczony projekt.

Sporzadzajgc koncepcje architektoniczng bierzemy pod uwage wszystkie aspekty wptywajgce
na obiekt:

- oczekiwania inwestora w zakresie funkcji obiektu i jego programu funkcjonalnego (wielko$¢
budynku, ilos¢ oraz rodzaj pomieszczen ect.)

- oczekiwania inwestora w zakresie estetyki

- oczekiwania inwestora w zakresie mozliwosci finansowych.

- obowigzujace prawo

- wiedza techniczna

Caty proces tworzenia koncepcji architektonicznej mozna stresci¢ ponizszym stwierdzeniem:
,Projektowanie architektoniczne jest grq szeregu, czesto przeciwstawnych sobie czynnikow, a
zadaniem architekta jest dokonywanie takich decyzji aby kompromis pomiedzy tymi
czynnikami byt najkorzystniejszy dla inwestora.”



Sporzadzenie udanej, zaakceptowanej przez Panstwa koncepcji architektonicznej pozwala

na:
1. Precyzyjne przygotowanie wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
2. Oszacowanie kosztéw budowy
3. Uswiadomienie sobie czego jednak nie uda sie osiggnac.
4. Dzieki tréjwymiarowemu, przestrzennemu modelowi cyfrowemu mozecie Panistwo

zobaczy¢ forme i ksztatt budynku.

Warto wykona¢é koncepcje architektoniczng!

Prosze pamietaé, ze koszt wykonania koncepcji architektonicznej pomniejszy catosSciowy
koszt dokumentacji projektowe;j.

W przypadku wiekszych inwestycji poniesienie przez inwestora kosztu wykonania porzadnej
koncepcji czy analizy dziatki pozwala na podjecie racjonalnej decyzji inwestycyjnej. Moze sie
zdarzyé, ze najlepszg decyzjag moze okaza¢ sie nawet catkowita rezygnacja z planéw
inwestycyjnych.

- Materiaty wyjsciowe do projektowania- inwentaryzacja architektoniczna
Materiaty wyjsciowe do projektowania to najczesciej:

- mapa do celéw projektowych wykonywana przez geodete,

- badanie geologiczne gruntu- jesli sg potrzebne,

Najczesciej sg to materiaty, ktére zapewnia inwestor. My rowniez mozemy i nawet wolimy
koordynowaé i zleca¢ specjalistom wykonanie powyziszych dziatan, trzeba miec¢ jednak
Swiadomos¢, ze sg to materiaty dodatkowo ptatne.

W przypadku przebudowy, rozbudowy lub nadbudowy istniejgcych budynkdéw konieczne jest
sporzadzenie inwentaryzacji architektoniczno budowlanej. Jest to element konieczny przy
tego typu pracach projektowych.

- Projekt budowlany sktada sie z dwdch etapow:

1) projekt architektoniczno- budowlany PAB i projekt
zagospodarowania dziatki PZT,
oraz

2) projekt technicznych PT.

Etap pierwszy czyli projekt PZT i PAB to najwazniejsze i podstawowe opracowanie
projektowe umozliwiajgcym uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Projekt ten musi by¢ sporzadzony w oparciu o rozporzadzenie w sprawie
szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego.



Jest on nie tylko opracowaniem technicznym ale réwniez, a moze gtdwnie
dokumentem prawa, ktdry rozwigzuje szereg zagadnien prawnych dotyczacych budowy
nowego budynku wraz z infrastruktura towarzyszaca.

Wykonanie projektu budowlanego PAB wymaga uzgodnienia i spiecia w catos¢
szeregu technicznych, prawnych i administracyjnych aspektow inwestycji.

Jedli jest to konieczne w zaleznosci od rodzaju obiektu projekt ten musi zostac
zaopiniowany przez Rzeczoznawce do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych,
Rzeczoznawce do spraw Bezpieczeristwa i Higieny Pracy lub moze wymagaé uzyskania
pozwolenia na prowadzenie prac budowlanych w odpowiednim Urzedzie Ochrony Zabytkéw.
Zdarza sie, ze konieczne jest wytgczenie czesci dziatki z produkcji rolnej lub uzgodnienie w
sprawie melioracji dla obiektéw w terenie zmeliorowanym, pozwolenie wodno prawne dla
wymagajgcych tego obiektéw albo jeszcze inne w zaleznosci od specyfiki inwestycji.

W wyniku skoordynowania tych wszystkich elementéw powstaje zazwyczaj grube
opracowanie, czesto dwutomowe na podstawie ktorego uzyskujemy decyzje o
pozwoleniu na budowe.

Etap drugi to projekt techniczny, jest on niezbedny do rozpoczecia robét
budowlanych. Jego istotg jest rozwigzanie wielu szczegdtowych zagadnien technicznych w
sposéb umozliwiajgcy prace na budowie. Wymaga zaangazowania szereg podwykonawcow,
specjalistéw z réznych branz posiadajgcych odpowiednig wiedze techniczng i uprawnienia
budowlane.

Projekt techniczny PT ztozony jest z nastepujgcych elementéw:
1. Projekt architektoniczny

2. Projekt konstrukcyjny

3. Projekt Instalacji elektrycznych

4. Projekt Instalacji centralnego ogrzewania, wody i kanalizacji, gazu

5. Projekt wentylacji mechanicznej nawiewno wywiewnej- opcjonalnie

6. Projekt instalacji teletechnicznych- opcjonalnie

7. Konieczne dodatkowe opracowania w zaleznosci od rodzaju budynku lub lokalizacji.
8. Projekty przytacza wodociggowego, kanalizacyjnego, gazowego, elektrycznego.

9. Projekt zjazdu z drogi publicznej wraz z uzgodnieniami.

10. Projekt przebudowy sieci- jesli jest to potrzebne

Integralna czescig tego etapu dokumentacji projektowej sg rowniez:

- badania geologiczne- opcjonalnie

- opinia o mozliwosci przebudowy/ rozbudowy- w przypadku przebudowy lub
rozbudowy budynku

- charakterystyka energetyczna,



Projekt techniczny PT przygotowany jest w taki sposob aby umozliwia¢ firmie
budowlanej wykonanie budynku jednak nie rozwigzuje wszystkich probleméw
technicznych, nie obejmuje wszystkich szczegétow!

Jednak w przypadku prostych, typowych budynkéw projekt techniczny PT jest
catkowicie wystarczajacy.

- Nadzdr autorski, rysunki dodatkowe.

Nawet najlepiej sporzadzony projekt nie moze rozwigzaé¢ wszystkich problemoéw
budowlanych, ktére pojawig sie na budowie. Zazwyczaj sg to proste problemy, ktére bez
problemu rozwigze wykonawca robét budowlanych podczas prowadzenia prac.

Czesto jednak, zwtaszcza podczas realizacji budynku nietypowego, wyszukanego,
realizowanego z wykorzystaniem nietypowych materiatdow czy rozwigzan technicznych
pojawiajg sie problemy.

Wowczas wychodzi Panistwu naprzeciw Prawo Budowlane, ktére zobowigzuje
projektanta do stawienia sie na budowie w celu wyjasnienia rozwigzan projektowych lub
ewentualnie wyrazenia zgody na zmiane materiatdw czy rozwigzan technicznych.

W takim przypadku konieczne moze okazad sie zlecenie przez inwestora rysunkow
dodatkowych lub nadzoru autorskiego. W ramach nadzoru architekt odwiedza budowe na
zadanie inwestora i rozwigzuje biezgce problemy. Ta ustuga zazwyczaj jest potgczona z
wykonywaniem rysunkéw dodatkowych.

Nadzér autorski oraz rysunki dodatkowe sa dodatkowo ptatne!

Co zrobi¢ aby uchronié sie przed czestymi problemami/ przestojami na budowie i nie
zlecaé dodatkowych rysunkéw? W tym celu mozna wczes$niej wykonaé projekt wykonawczy!

- Projekt wykonawczy

Podstawowy projekt budowlany PAB czy projekt techniczny PT nie zawierajg wszystkich
szczegotow technicznych, detali czy przekrojow.

Projekt wykonawczy jest szczegdétowym opracowaniem projektowym umozliwiajgcym
precyzyjne skosztorysowanie, a takze wykonanie prac budowlanych zgodnie z zamystem
projektowym. W przypadku zaméwien publicznych jest to opracowanie obowigzkowe, w
przypadku prostych obiektéw budowlanych jest niepotrzebne!

W przypadku wyszukanej architektury projektowanej z zastosowaniem nowych lub
nietypowych indywidualnych rozwigzan projektowych jest to konieczne opracowanie
projektowe aby unikngé probleméw na budowie. Problemy takie powodujg niepotrzebne
emocje, rodzg pytania inwestora o kompletnos¢ projektu budowlanego. Nas zmusza z kolei
do bardzo niekomfortowej sytuacji polegajgcej na wykonywaniu dodatkowych rysunkéw lub
czestego odwiedzania budowy i rozwigzywania problemdw na biezgco.
Dlatego UWAGA!

1. Kazdy inwestor, ktéory chce unikng¢ probleméw na budowie powinien zleci¢

wykonanie projektu wykonawczego w branzy konstrukcyjnej! Dodatkowo ptatne.



2. Kazdy inwestor posiadajgcy aspiracje posiadania pieknego budynku powinien zlecic¢
dodatkowe opracowanie- projekt wykonawczy w branzy architektonicznej.
Prosze pamietaé, ze to detale i szczegdty tworzg efektowng cato$é dlatego warto je
zaprojektowac nie pozostawiajac tych niezwykle waznych decyzji do rozwigzania
pracownikom na budowie. Dodatkowo ptatne.

- Przytacza mediow, warunki techniczne.
Projekty przytagczy wody, kanalizacji, elektryki, gazu mogg by¢ wylgczone z gtéwnego
opracowania projektowego i stanowi¢ odrebne opracowania. Patrz punkt nr 8 powyze;j.

- Projekt wnetrz

Nieustannie podnoszace sie standardy zycia powodujg, ze chcemy mieszkaé/ przebywac w
pieknych, funkcjonalnie i ergonomicznie zaprojektowanych wnetrzach. Dlatego coraz czesciej
decydujemy sie na projekt wnetrz.

Projekt wnetrza jest elementem koniecznym jesli chcemy stworzy¢ niepowtarzalng,
wyszukang i harmonijng atmosfere.

Wraz ze swoimi partnerami realizujemy projekty wnetrz nie tylko przestrzeni mieszkalnych
ale réwniez hotele, restauracje, bary czy obiekty uzytecznosci publiczne;.

Projekt wnetrz moze obejmowac swoim zakresem dowolng czes¢ budynku.

W mieszkaniach czy domach prywatnych zleceniodawcy czesto decydujg sie na projekty
wnetrz tylko czesci ogdlnodostepnej czyli fazienek, salonu i kuchni w ten sposdb
pozostawiajgc samym sobie decyzje dotyczgce wykonczenia wnetrz czesci prywatnej.
Zazwyczaj standardowy projekt wnetrz sktada sie z projektéw technicznych mebli
kuchennych, szafek, zestawien detali i elementéw dekoracyjnych. Rozwigzuje lokalizacje
oswietlenia wraz z wyborem opraw oswietleniowych, zawiera projekty posadzek, $cian oraz
kolorystyki.

- Kosztorys

Na dodatkowe zlecenie inwestora mozemy wykonaé kosztorysy przedsiewziecia
budowlanego.

W zaleznosci od celu jakiemu majg stuzy¢ takie opracowania mogg one przybraé rdzna
forme, a nawet nazwe.

W przypadku doméw jednorodzinnych inwestorzy czesto potrzebujg kosztorys do banku w
celu uzyskania finansowania inwestycji. Woéwczas sporzgdzamy , kosztorys inwestorski”,
ktory okresla warto$é wykonania budynku.

W przypadku kiedy inwestor planuje wybraé wykonawce robdét budowlanych i chce
sprawdzi¢ ktory z nich zaproponuje najlepsza cene przygotowujemy precyzyjny kosztorys
inwestorski z cenami, ktéry inwestor posiada tylko do wtasnego uzytku oraz ,przedmiar
robo6t” czyli opracowanie w ktdrym wyszczegdlnione sg wszelkie prace, ktore nalezy wykonaé
oraz ilosci, ale bez podania cen. Taki wtasnie ,,przedmiar robét” inaczej zwany , kosztorysem



slepym” inwestor udostepnia kilku wybranym firmom budowlanym aby przedstawili swoje
oferty cenowe na wykonanie doktadnie tych samych precyzyjnie okreslonych prac.

- Wizualizacje

Wizualizacje fotorealistyczne nie sg potrzebne do uzyskanie pozwolenia na budowe.
Nie sg réwniez potrzebne do sprawnego wybudowania budynku.
Wykonujemy je wodwczas kiedy macie Panstwo potrzebe zobaczenie fotorealistycznego
obrazu planowanego budynku. Czesto wykorzystuje sie je w materiatach promocyjnych,
marketingowych czy na stronie internetowej planowanej inwestycji komercyjnej.
Szczegblne znaczenie majg wizualizacje na etapie projektu wnetrz. Gdyby nie wizualizacje
inwestor aby zaakceptowac projekt zmuszony bytby do poswiecenia ogromne;j ilosci czasu na
zagtebienie sie w zaproponowanych przez architekta rozwigzaniach, materiatach, kolorystyce
wnetrz, meblach i detalach. Najczesciej projekt wnetrz oprécz odpowiednich rysunkow i
zestawien wraz z opisem technicznym wymaga wizualizacji.

Tak pokrotce przedstawia sie uproszczony katalog zagadnien i obszar na
ktorym trwa proces projektowania przysztosci budowlanej.

Mam nadzieje, ze przeanalizowanie powyiszego tekstu pozwoli Painstwu na
bardziej sSwiadome poruszanie sie w $wiecie projektowym co ufatwi nam
komunikacje i zrozumienie sie nawzajem.

Zapraszamy zatem do wspotpracy.

mgr inz. architekt Pawet Ungeheuer



