Opracowanie | uzgodnienie projektu
budowlanego

Projektowanie w budownictwie ma swoja historie. Pierwsze formy obiektéw budowlanych
wywodza sie z prymitywnych technik, takich jak wiazanie, zawezZlanie lub sznurowanie. Na
przestrzeni wiekéw zmieniaty sie formy, uzywane materiaty, narzedzia i sposoby budowania.
Dominowato budownictwo drewniane, ktére do dzi$ uwazane jest powszechnie za podstawe dla
form architektonicznych.

Wprowadzenie
Wspoétczesnie w projektowaniu poszukuje sie obok drewna nowych form architektonicznych w betonie, stali
i szkle, dostosowanych do otoczenia w ograniczonej jednolitosci obiektu, przestrzeni i konstrukcji wraz z
dobrze zestrojong strukturg uktadu zewnetrznego i ksztattu zewnetrznego, z pominieciem efektéw
technicznych, organizacyjnych i ekonomicznych, z dominujacg rolg inwestora [1]. Ustawa Prawo budowlane
normuje dziatalno$¢ obejmujaca sprawy projektowania, budowy, utrzymania i rozbiérki obiektéw
budowlanych oraz okresla zasady dziatania organéw administracji publicznej w tych dziedzinach [2].

Obiektem budowlanym jest budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi, budowla stanowigca
catos¢ techniczno-uzytkowg wraz z instalacjami i urzadzeniami lub obiekt matej architektury.

Proces inwestycyjny, w trakcie ktédrego powstaje obiekt budowlany, jest ciggiem skoordynowanych
czynnosci uczestnikéw (inwestora, inspektora nadzoru inwestorskiego, projektanta, kierownika
budowy/kierownika robét). Sa to dziatania o charakterze technicznym, prawnym, technologicznym,
organizacyjnym, finansowym itp., obejmujace przygotowanie, realizacje i eksploatacje planowane;j
inwestycji budowlanej w okreslonym czasie przy ograniczonych zasobach finansowych. Méwiac o
skoordynowanych czynnosciach, koniecznym staje sie zharmonizowanie dziatan uczestnikéw. Polega ono
na uzgadnianiu, dostosowaniu w czasie i w przestrzeni wszystkich zaplanowanych dziatah w celu wykonania
obiektu budowlanego w zaplanowanym czasie i przestrzeni przy ustalonych kosztach [3, 4].

Podstawowym obszarem dziatalnosci projektanta jest obszar A ,Budowlanego procesu inwestycyjnego”,
etap | ,,Przygotowanie inwestycji do wykonania”, fazy:
W faza 1 przedprojektowa
W faza 2 projektowa
B faza 3 przygotowanie inwestycji do realizacji (rys. 1).
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Obszar A. BUDOWLANY PROCES INWESTYCYINY

Rys. 1. Proces inwestycyjny
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w budownictwie [3, 4]

Na poczatku etapu | ,Przygotowania inwestycji do wykonania” przedsiewziecie inwestycyjne jest okreslane
ogdlnie (faza 1 przedprojektowa) i dalej w postepowaniu iteracyjnym (sekwencyjnym) otrzymuje sie krok po
kroku, w formie opracowan projektowych, przyblizenie do wtasciwego obiektu budowlanego (faza 2
projektowa). W projektowaniu budowlanym przyjeto sie wykonywanie okreslonych stadiéw dokumentacji i
stopniowe uszczeg6towianie rozwigzan projektowych takich jak:

B studium programowo-przestrzenne
W projekt wstepny (koncepcja programowo-przestrzenna)

W projekt budowlany
W projekt wykonawczy.

Studium programowo-przestrzenne jest pierwszym stadium dokumentacji, w ktérym okresla sie ramowy
program inwestycji oraz 0g6ina wizje obiektéw budowlanych spetniajgca ten program i niekiedy przyblizone
oszacowanie kosztéw inwestycji. Dokument ten powinien by¢ wykonywany na etapie opracowan



zwigzanych z planowaniem przestrzennym i stanowi¢ podstawe okreslenia potrzeb terenowych i
uwarunkowan zwigzanych z inwestycja. Moze by¢ réwniez podstawa do wykonania wstepnego studium
wykonalnosci inwestycji lub przygotowania wniosku o warunkach zabudowy, albo o lokalizacji inwestycji
celu publicznego. Stadium pozwala wybrac najkorzystniejszy wariant lokalizacji danego przedsiewziecia

oraz okresli¢ dla niego uwarunkowania, w tym takze srodowiskowe dla tej inwestycji. Dane podane w
studium programowo-przestrzennym sg ogdélne, poniewaz nie ma szczegétowych uregulowah prawnych w
tym zakresie. W zwigzku z tym nalezy je okresla¢ indywidualnie do kazdego przedsiewziecia i okresla¢ w

umowie stosowanie do specyfiki danej inwestyciji.

Projekt wstepny (koncepcja programowo-przestrzenna) to kolejne stadium projektowania, w ktérym nalezy
doprecyzowac szczegdty zabudowy, okresli¢ rodzaj konstrukcji i wyposazenie instalacyjne itd. Dokument
ten moze stanowi¢ baze do sporzadzenia:

W programu funkcjonalno-uzytkowego, ktéry jest podstawa do przeprowadzenia postepowania publicznego
w procedurze ,zaprojektuj i zbuduj”

B karty informacyjnej przedsiewziecia, wymaganej ustawg o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko.

Projekt budowlany jest dokumentem powstajacym w kolejnym stadium projektowania. Zawartos¢ projektu
budowlanego reguluje ustawa o prawie budowlanym [2] oraz Rozporzadzenie Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy
projektu budowlanego [5].

Projekt wykonawczy stanowi uszczegdtowienie rozwigzah zawartych w projekcie budowlanym. Powinny w
nim sie znalez¢ doktadne przekroje, rzuty i przedstawienia elewacji wraz z dopracowaniem detali
architektonicznych w skalach od 1:20 do 1:1, rysunki konstrukcyjne uktadu nosnego budynku, a takze
gotowe plany wszystkich instalacji. Jego zawarto$¢ regulowana jest rozporzadzeniami [5, 6, 7].

Projekt budowlany - podstawy i aspekty prawne
Kazdy obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy projektowac i
budowad w sposéb okreslony w przepisach i zgodnie z zasadami wiedzy technicznej [2]. Zgodnie z tg
regulacjg projekt budowlany powinien zawiera¢:
W projekt zagospodarowania dziatki lub terenu
B projekt architektoniczno-budowlany
B dokumenty szczegétowe opracowywane stosownie do potrzeb [5].

Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu powinien zawiera¢ cze$¢ opisowq oraz cze$¢ rysunkowaq
sporzadzong na mapie do celéw projektowych (Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo kartograficzne).
Projekt ten powinien by¢ sporzadzony na mapie w skali dostosowanej do rodzaju i wielkosSci obiektu lub
zamierzenia budowlanego i zapewniajacej jego czytelnosc.

Projekt architektoniczno-budowlany obiektu budowlanego to dokument, w ktérym powinien sie znalez¢
zwiezty opis techniczny oraz czes$¢ rysunkowa zaopatrzona w niezbedne oznaczenia graficzne i wyjasnienia
opisowe, umozliwiajgce jednoznaczne odczytanie projektu budowlanego. W przypadku obiektu liniowego
cze$¢ rysunkowa nalezy dostosowac odpowiednio do charakteru i specyfiki funkcjonalnej i technicznej
obiektu. Natomiast przy przebudowie, rozbudowie lub nadbudowie obiektu budowlanego powinno sie
wyrdzniac graficznie stan istniejgcy. W kazdym przypadku czes¢ rysunkowa projektu architektoniczno-
budowlanego powinna by¢ sporzadzona w skali dostosowanej do specyfiki i charakteru obiektu
budowlanego oraz stopnia doktadnosci oznaczenh graficznych na rysunkach, jednak nie mniejszej niz:
W 1:200 dla obiektéw budowlanych o duzych rozmiarach
B 1:100 dla pozostatych obiektéw budowlanych i wydzielonych czesci obiektéw
B 1:50 dla wydzielonych czesci obiektéw budowlanych podlegajacych przebudowie lub rozbudowie oraz
czesci obiektéw skomplikowanych i o matych rozmiarach [5].

Do projektu budowlanego powinna by¢ dotgczona informacja projektanta dotyczaca bezpieczenstwa i



ochrony zdrowia (informacja BIOZ), uwzgledniona w planie bezpieczenhstwa i ochrony zdrowia [6] oraz
dodatkowo dla budynkéw nalezy podac ich charakterystyke energetyczng. Przy sporzadzaniu tego
dokumentu wymagana jest opinia i uzgodnienia od odpowiednich organéw i zatwierdzenie w ramach
decyzji o pozwoleniu na budowe [5].

Rozwigzania projektowe zawarte w projekcie budowlanym powinny by¢ poprawne technicznie, wewnetrznie
spéjne i skoordynowane. Réwnolegle z projektem budowlanym powinien by¢ opracowany raport oceny
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko i inne dokumenty stanowiace podstawe przeprowadzenia

postepowania srodowiskowego z udziatem spoteczenstwa. Wyniki i decyzje podjete w wyniku postepowania

srodowiskowego wymagajg uwzglednienia w rozwigzaniach projektu budowlanego [7].

W ramach projektu budowlanego, jezeli to wynika ze specyfiki inwestycji, moze zaistnie¢ potrzeba
opracowania projektu technologicznego, ktéry nie podlega zatwierdzeniu przez organ w ramach pozwolenia
na budowe, ale jest niezbedny do uzyskania uzgodnieh z organami:

B ochrony przeciwpozarowej
B bezpieczehstwa pracy oraz ochrony sanitarne;.

Opracowanie to moze pomdc inwestorowi w jego dziataniach.

Dla inwestycji, ktére skutkujg wprowadzeniem zmian w podziatach nieruchomosci, istnieje potrzeba
opracowania dokumentéw zwigzanych z nowym podziatem nieruchomosci, a dla inwestycji celu publicznego
takze dokumentéw zwigzanych z nabyciem tych nieruchomosci na cele publiczne.

Dla potrzeb organizacji i przeprowadzenia budowy réwnolegle z projektem budowlanym inwestor moze
zazgdad opracowania:

B zbiorczego zestawienia kosztéw
B zestawien kosztéw obiektéw lub kosztorysu inwestorskiego
B zestawien ilosci robét
B zatozen realizacji inwestycji
B harmonogramu dyrektywnego realizacji inwestycji [7].
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W praktyce budowlanej [4] projektant moze zaadoptowad gotowy projekt budowlany. Adaptacja projektu



budowlanego polega na doktadnym dopasowaniu projektu do warunkéw klimatycznych i geodezyjnych
dziatki budowlanej. Dziatania adaptacyjne obejmujg zagospodarowanie danego terenu i projektu na tym
terenie i praktycznie dotycza:
B osadzenia projektu na dziatce
B wrysowania projektu i przytaczy instalacyjnych w mape do celéw projektowych
B przystosowania projektu do wymogoéw prawa budowlanego
B sprawdzenia i przeliczenia konstrukcji budynku w zakresie dostosowania jej do lokalnych warunkéw
wynikajacych ze stref klimatycznych
B przeprowadzenia wszelkich formalnosci zwigzanych z przygotowaniem zgtoszenia budowy lub
przygotowaniem wniosku o pozwolenie na budowe [5, 8, 91.
Koszt adaptacji jest uzalezniony od zakresu i liczby zmian wprowadzanych do projektu. Adaptacji dokonuje
najczesciej wybrany przez inwestora uprawniony projektant, ktéry z chwilg podpisania dokumentacji staje
sie autorem projektu budowlanego i bierze odpowiedzialno$¢ za prawidtowos¢ i kompletnos$¢ dokumentacji.
Adaptacja wymaga skompletowania nastepujgcych dokumentéw:

B wypisu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, o ile dziatka pod niego podlega lub
warunkéw zabudowy (do wniosku o warunki zabudowy warto zataczy¢ rzuty, wymiary i wizualizacje z
projektu domu, ktéry zamierzamy kupi¢, by urzad gminy ustosunkowat sie do propozycji planowanej

budowy)
W projektu spetniajgcego warunki zawarte w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w
warunkach zabudowy
B aktu notarialnego dziatki
B warunkdéw podtaczenia do sieci wodno-kanalizacyjnej, energetycznej oraz gazowej (do wniosku o
pozwolenie na budowe nie jest konieczne dotgczenie projektu instalacji przytgczy, konieczne sg warunki
przedstawiajgce mozliwo$¢ zaopatrzenia w media)
B mapy do celdw projektowych
B dokumentacji geologicznej.

Obowiazki i prawa projektanta
Do podstawowych obowigzkéw projektanta nalezy:
B opracowanie projektu budowlanego w sposoéb zgodny z:
- ustaleniami okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia [10]
- przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej [11]

- zapewnienie, w razie potrzeby, udziatu w opracowaniu projektu oséb posiadajacych uprawnienia
budowlane do projektowania w odpowiedniej specjalnosci oraz wzajemne skoordynowanie techniczne
wykonanych przez te osoby opracowan projektowych, zapewniajace uwzglednienie zawartych w przepisach
zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia w procesie budowy, z uwzglednieniem specyfiki projektowanego
obiektu budowlanego [12]

B sporzadzenie informacji dotyczacej bezpieczehstwa i ochrony zdrowia ze wzgledu na specyfike
projektowanego obiektu budowlanego, uwzglednianej w planie bezpieczehstwa i ochrony zdrowia [6]

B uzyskanie wymaganych opinii, uzgodnien i sprawdzen rozwigzah projektowych w zakresie wynikajacym
z przepiséw [13, 14, 15, 16]

B wyjasnianie watpliwosci dotyczacych projektu i zawartych w nim rozwigzan
B sporzadzanie lub uzgadnianie indywidualnej dokumentacji technicznej
B sprawowanie nadzoru autorskiego na zadanie inwestora lub wtasciwego organu w zakresie stwierdzania
w toku wykonywania robét budowlanych zgodnosci realizacji z projektem oraz uzgadniania mozliwosci
wprowadzenia rozwigzan zamiennych w stosunku do przewidzianych w projekcie, zgtoszonych przez
kierownika budowy lub inspektora nadzoru inwestorskiego [2].

W kontekscie gotowego projektu lub jego adaptacji projektantowi dochodza dodatkowe obowigzki. Przede
wszystkim musi on sprawdzi¢ zgodnos¢ projektu z zapisami zawartymi w planie miejscowym lub w decyzji o
warunkach zabudowy. W przypadku, gdy projekt w ktéryms z punktéw nie odpowiada wymaganiom
stawianymi przez prawo miejscowe, architekt musi go zmieni¢ i odpowiednio dostosowaé. Ponadto do



zadan architekta adaptujgcego nalezy réwniez sprawdzenie konstrukcji budynku pod wzgledem obcigzen
normatywnych oraz jej dostosowania do lokalnych warunkéw klimatycznych. Do jego obowigzkéw nalezy
réwniez sprawdzenie czy fundamenty nalezy przystosowac do lokalnych warunkéw gruntowo-wodnych oraz
dostosowanie instalacji wewnetrznych i przytgczy do miejscowych warunkdw. Podczas wykonywania tych
zadan architekt powinien wspétpracowac z konstruktorem, projektantem branzy sanitarnej i elektrycznej i
innych w zaleznosci od potrzeb [2].

Wsrdd czynnosci adaptacyjnych architekta nalezy réwniez wyrézni¢ zaplanowanie otoczenia domu. W tym
celu wykonuje on projekt zagospodarowania terenu. Na mapie dziatki wyrysowuje projekt domu oraz
planuje wszystkie niezbedne elementy, tj. wjazd na dziatke, miejsce na $mietnik, szambo lub oczyszczalnie
sciekéw, stanowiska dla samochodéw, a takze tereny zielone.

Zadaniem architekta adaptujacego jest takze okreslenie obszaru oddziatywania domu na otoczenie. W tym
celu musi on ustali¢, czy obiekt swoimi gabarytami oraz usytuowaniem bedzie wptywac¢ na sasiednie
posesje. Od tej decyzji zalezy, czy dom bedzie mozna budowad na podstawie zgtoszenia, czy tez konieczne
bedzie pozwolenie. Jesli obszar oddziatywania domu sprowadza sie jedynie do terenu dziatki, na ktérej
zostat zaprojektowany - wystarczy zgtoszenie, jesli wykracza poza jej teren - zostanie uznany za ucigzliwy
dla sasiadéw i bedzie wymagane pozwolenie [5].

Architekt moze objg¢ nadzér autorski nad projektem, czyli pilnowac zgodnosci budowy z dokumentacja
techniczna. Poza tym architekt powinien uzyska¢ wymagane opinie i uzgodnienia oraz opracowacd
informacje Bezpieczehstwo i Ochrona Zdrowia [6] oraz dofaczy¢ do dokumentéw oswiadczenie inwestora o
dysponowaniu nieruchomoscia na cele budowlane, a takze informacje o uprawnieniach i wpisach do izb
zawodowych catego zespotu branzystéw, ktérzy brali udziat w adaptacji. Architekt wykonujacy adaptacje
przejmuje tym samym obowigzki gtéwnego projektanta i staje sie odpowiedzialny za caty projekt [16].

Architekt moze wykonywa¢ dodatkowe zlecenia. Jezeli inwestorowi brakuje czasu i mozliwosci, aby
dopilnowa¢ formalnosci zwigzanych z budowg domu, to te zadania moze powierzy¢ architektowi. Projektant
moze réwniez zleci¢ geodecie wykonanie mapy do celéw projektowych, zamdwi¢ badania geologiczne
gruntu, zleci¢ inwentaryzacje zieleni u dendrologa. Moze tez uzyskaé pozostate opinie i decyzje zwigzane z
budowa domu, w tym warunki techniczne przytaczenia do sieci energetycznej, gazowej, wodnej i
kanalizacyjnej oraz decyzje o lokalizacji zjazdu z drogi publiczne;.

drinz. Jerzy Obolewicz
Politechnika Biatostocka
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