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Wspotpraca z architektem — praca nad projektem

Po dostarczeniu architektowi niezbednych dokumentéw, moie on przystgpi¢c do prac nad
projektem budowlanym. Nalezy podkreslié, ze opracowuje sie go zaréwno dla spetniajacego
warunki zabudowy gotowego opracowania z katalogu, jak tez indywidualnej koncepcji. Ta druga
ma taka przewage, iz pozwala wspotpracowac z architektem na kazdym etapie prac. Co za tym
idzie, planowana inwestycja moze by¢ doktadnie taka, jak jg sobie wyobrazaliSmy, podczas gdy w
przypadku gotowych projektow zwykle trzeba godzi¢ sie na pewne kompromisy. Jak zatem
przebiega praca nad projektem krok po kroku?

Etapy pracy nad projektem:
1) Rozplanowanie funkcjonalne

Na poczatku architekt ustala liczbe, orientacyjng powierzchnie i przeznaczenie poszczegdlnych
pomieszczen. Warto przygotowac sie do takiego spotkania okreslajac, jakie elementy koncepcji majg
dla nas kluczowe, jakie za$ drugorzedne znaczenie. W przypadku zabudowy jednorodzinnej,
konieczne jest ustalenie ilosci tazienek i sypialni, okreslenie czy salon ma by¢ potgczony z jadalnig
i/lub kuchnig, itp. Na tym etapie niezwykle istotne sg tez inne nasze preferencje — m.in. czy
przewidujemy taras(y)/balkon(y) lub jak duzy garaz jest nam potrzebny. W przypadku budynku
uzytkowego, kluczowe okazujg sie by¢ takie kwestie jak m.in. typy przestrzeni biurowej (np.
zamkniete komdrki lub open space), ilos¢ sal konferencyjnych, umiejscowienie wind, korytarzy i
recepcji. Jezeli zas chodzi o obiekt przemystowy — nalezy dopasowaé uktad pomieszczen do liczby
pracownikéw, technologii produkcji, rodzaju wykonywanych prac itp.

2) Opracowanie koncepcji

Architekt opracowuje koncepcje biorgc pod uwage wyrazone przez nas oczekiwania, lecz takze
warunki zabudowy i zagospodarowania dziatki. Ta faza prac trwa zwykle od jednego do kilku
miesiecy. Na tym etapie istotne jest uwzglednienie dodatkowych uwarunkowan i wymogdéw (o
ktorych mowa tutaj — link). Wyniki swojej pracy architekt prezentuje zazwyczaj w postaci plandw,
szkicow elewacji i perspektywicznych, rzadziej zas takize w formie roboczych makiet. Najbardziej
przydatne i obrazowe okazujg sie komputerowe wizualizacje, ktére pozwalajg obejrze¢ budynek z
kazdej strony, a czasem takze wejs¢ do jego wnetrza (tzw. wirtualny spacer). Tego typu prezentacje
wigzg sie z dodatkowymi kosztami, lecz w przypadku stabo rozwinietej wyobrazni przestrzennej, nie
raz okazujg sie wprost konieczne. Warto podkresli¢, ze jest to moment, gdy w wyniku wspdlnych
ustalen do projektu wprowadza sie ostatnie poprawki.

3) Stworzenie projektu budowlanego

Na podstawie zaakceptowanej przez nas koncepcji, architekt opracowuje projekt budowlany. Faza ta
pochtania zwykle od dwdch do kilku miesiecy, a dzieli sie ona najczesciej na nastepujgce etapy:



- w przypadku przebudowy/rozbudowy/adaptacji badz renowacji obiektu: wykonanie pomiaréw
istniejgcych budynkéw i/lub pomieszczen,

- wykonanie opatrzonych wymiarami i opisami planéw, przekrojow i elewacji — co istotne, na tym
etapie jest jeszcze mozliwos¢ wprowadzenia drobnych poprawek (np. przesuniecia okien, zmiany
kierunku ich otwierania, modyfikacja uktadu mebli w pomieszczeniach),

- opracowanie planu zagospodarowania terenu,
- przygotowanie technicznego opisu inwestycji a takze innych niezbednych dokumentéw,
- sporzadzenie rysunkéw konstrukcyjnych oraz statystycznych obliczen,

- wykonanie opracowan branzowych na temat instalacji w budynku a takze rozwigzan
komunikacyjnych takich jak np. zjazd do podziemnego garazu czy chodniki,

- zgromadzenie uzgodnien potrzebnych do zatwierdzenia projektu budowlanego,

- skompletowanie dokumentacji niezbednej do zatwierdzenia projektu w urzedzie, a nastepnie
uzyskania pozwolenia na budowe.

4) Zatwierdzenie projektu, pozwolenie na budowe

W przypadku ztozenia projektu budowlanego do zatwierdzenia kluczowa jest jego kompletnosc.
Innymi stowy, winien on zawieraé wszelkie wymagane przez urzad czesci i zatgczniki. Z wnioskiem o
zatwierdzenie projektu i wydanie pozwolenia na budowe nalezy udac¢ sie do wydziatu architektury
urzedu miasta/starostwa powiatowego (gdzie dostepne sg wzory formularza).

Wymagany komplet dokumentdéw zawiera:
- kompletny projekt budowlany ( 4 egzemplarze),

- Wypis i Wyrys z Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego badz Decyzja o Warunkach
Zabudowy,

- osSwiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscia w celach budowlanych (czego
potwierdzeniem jest np. akt notarialny, gdzie figurujemy jako wtasciciel - mamy obowigzek posiadaé
ten dokument, lecz nie musimy go sktada¢ wraz z wnioskiem),

- pozostate opinie i uzgodnienia

Projekt ztozy¢ mozna osobiscie lub zleci¢ to architektowi (w tym drugim wypadku konieczne jest
udzielenie mu pisemnego petnomocnictwa, od ktdrego urzad pobiera optate skarbowg — 17 zt). Po 2
tygodniach od otrzymania decyzji o pozwoleniu na budowe, nalezy uprawomocnic¢ jg w urzedzie,
ktory ja wydat (w praktyce oznacza to ostemplowanie czerwong pieczecig), z budowg za$ ruszyé
mozna Srednio po miesigcu od otrzymania pozwolenia. Co istotne, wydanie omawianego dokumentu
pozwala wystgpi¢ o kredyt pod planowang inwestycje.

Pozwolenie na budowe wazine jest przez 3 lata, po czym traci ono swojg wazno$é. Tak wiec w
przypadku, gdy w ciggu tego czasu nie rozpoczniemy budowy lub przerwiemy jg na dtuzej niz 3 lata (o
czym Swiadczg zapiski w dzienniku budowy), nalezy wystgpi¢ o nie ponownie. W razie koniecznosci,



w/w czas mozna wydtuzyé wystepujac najpierw z wnioskiem o zatwierdzenie projektu (wazny jest on
przez rok), a nastepnie z wtasciwym wnioskiem o pozwolenie na budowe.



