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Na co zwracaé uwage przy zakupie dziatki budowlanej?

Co jest podstawa przy budowie domu? Oczywiscie, dziatka. Warto wigc poswigcié chwile i przemysle¢ zakup danego
terenu — szczegolnie pod wzglgdem budowlano-uzytkowym.

Zakup dzialki — od czego zaczac?
Przed zakupem dzialki nalezy najpierw sprawdzi¢ wybrany teren pod katem tego, jakie inwestycje mozna na nim
poczynié, czyli co mozna na danej dzialce wybudowac.

— Panuje takie przekonanie, Ze najpierw trzeba dziatke kupic¢, a dopiero pozniej przymierzac sie do wyboru projektu
gotowego. Powinno sie natomiast najpierw uzyskac informacje, co na danej dziatce mozna wybudowaé, a dopiero
pozniej te dziatke kupic — uscisla Iwona Dawid-Luka z zielonogoérskiej pracowni projektowej FORUM, Ekspertka
Budowy SILKA YTONG.

Nastgpnym krokiem jest uzyskanie informacji, pod jaki rodzaj zabudowy przeznaczona jest wybrana przez inwestora
dziatka. W tym celu nalezy uda¢ si¢ do urzedu danej gminy lub miasta.

— Urzednik udzieli wstepnej informacji, czy wybrany przez inwestora teren jest dziatkq budowlang — wyjasnia Irena
Betlejewska, z firmy Presto z Brodnicy, Ekspertka Budowy SILKA YTONG.

Inwestor powinien sprawdzi¢ takze ograniczenia budowlane, ktérym moze podlegac jego dziatka.

— Moze okaza¢ sie, Ze wypatrzona i wymarzona dziatka jest przeznaczona pod zupetnie inny rodzaj zabudowy —
przestrzega Dariusz Niklewski z pracowni projektowej PROKOM OLSZTYN, Ekspert Budowy SILKA YTONG

O tym, co mozna zrobi¢ z dana dziatka inwestor dowie si¢ z dokumentéw urzgdowych —wypisu z Planu
Zagospodarowania Przestrzennego albo, w przypadku jego braku, z Decyzji o Warunkach Zabudowy i
Zagospodarowaniu Terenu. Ile czasu inwestor musi czekaé, aby otrzymacé taki dokument?

— Na wypis z miejscowego planu czeka sie z reguty, w zaleznosci od regionu i wielkosci urzedu, od jednego do
maksymalnie dwoch tygodni — szacuje Irena Betlejewska, z firmy Presto z Brodnicy, Ekspertka Budowy SILKA
YTONG.

Jesli istnieje Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla wybranej przez inwestora dziatki, oczekiwanie trwa o wiele
krécej. Formalnosci wydluzaja sig, gdy inwestor musi poczekaé na decyzje o warunkach zabudowy.

— Na decyzje o warunkach zabudowy w zaleznosci od tego, na jakim terenie umiejscowiona jest dziatka, czeka si¢ od
1,5 do 4, a nawet 5 miesiecy — wyjasnia Iwona Dawid-Luka z zielonogérskiej pracowni projektowej FORUM,
Ekspertka Budowy SILKA YTONG.
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Koszty uzyskania tych dokumentéw nie sa wysokie.

— Wypis i wyrys Planu Miejscowego to optaty rzedu kilkudziesieciu ztotych - kazda gmina ustala kwoty wedtug
wiasnych, wewnetrznych zasad — dodaje Danuta Piotrowska, z olsztynskiej firmy Twoja Budowa, Ekspertka
Budowy SILKA YTONG.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy kosztuje ok. 50 ztotych.

Zakup dzialki — warunki geologiczne
Warunki geologiczne na danej dzialce maja bardzo duze znaczenie przy wyborze i adaptacji projektu, a finalnie przy
samej budowie domu.

— Bardzo czesto inwestorzy myslq juz o projekcie domu, ale nie zastanawiajq sie, jakie sq warunki geologiczne na
danej dziatce — zwraca uwage Iwona Dawid-Luka z zielonogoérskiej pracowni projektowej FORUM, Ekspertka
Budowy SILKA YTONG.

Dlaczego poznanie warunkow geologicznych jest takie wazne?

— Dziatka moze sie znaleZ¢ w terenie osuwiskowym, na terenie wysokiego poziomu wod gruntowych, czy tez
nienosnych gruntow, gdzie podtoze na ktorym mozemy posadowic obiekt znajdujq sie doS¢ gteboko, nawet ponizej
kilku metrow. W takim przypadku posadowienie bezposrednie na fundamentach nie wchodzi w rachube, a inne
rozwiqzania konstrukcyjne np. pale, przy budowie domku jednorodzinnego to koszt nieproporcjonalnie wysoki do
catosci inwestycji — wyjasnia Ryszard Babik, z Pracowni Projektowej ARCO z Nowej Rudy, Ekspert Budowy
SILKA YTONG.

— Zdarzajq sie tez dziatki nierowne, wymagajqce bardzo duzych nakladoéw na roboty ziemne, ktore mogq wydawac sie
okazyjnie tanie, ale finalnie budowa okazuje si¢ bardzo droga — dodaje Ryszard Babik.

Jak sprawdzi¢ dziatke pod katem geologicznym?

— Petne informacje mozemy uzyskac dopiero na podstawie badari geologicznych. Wstepne dane mozemy uzyskac juz
poprzez warunki zabudowy czy tez wypis z miejscowego planu zagospodarowania — méwi Iwona Dawid-Luka z
zielonogorskiej pracowni projektowej FORUM, Ekspertka Budowy SILKA YTONG.

Zbadanie, na jakim terenie lezy dziatka, pomoze uniknaé przykrych niespodzianek w trakcie budowy i juz po
zamieszkaniu albo pozwoli odpowiednio si¢ na nie przygotowac. Badanie geologiczne wykonuje geolog. Szacunkowy
koszt za wykonanie badan geologicznych dla matej dziatki wynosi ok. 1000 ztotych (200 zt za odwiert).

Zakup dzialki — uzbrojenie i dostep do drogi
Zbrojenie dzialki, czyli doprowadzenie mediéw do dzialki, to inwestycja do$§¢ czasochtonna i kosztowna. Do
prowadzenia prac budowlanych niezbedne jest wykorzystanie mediow, takich jak woda i prad.

— Aby podjaé¢ dobrq decyzje o zakupie dziatki, trzeba wiedzieé, czy dziatka jest uzbrojona, czy nieuzbrojona. Warto tez
sprawdzié, czy teren ma bezposredni dostep do drogi — radzi Irena Betlejewska, z firmy Presto z Brodnicy,
Ekspertka Budowy SILKA YTONG.

Istotne jest réwniez, aby dojazd do dziatki byl mozliwy droga, po ktérej beda mogty poruszac si¢ auta cigzarowe.
Znacznie utatwi to dostawe materiatéw, czy dojazd cigzkiego sprzg¢tu na teren budowy np. dZwigu do montazu stropu.

Te czynniki zwiazane sa z kolejnym bardzo waznym elementem dotyczacym wyboru dobrego terenu — lokalizacja
dziafki.
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Zakup dzialki — walory lokalizacyjne
Walory lokalizacyjne dziatki zaczynaja odgrywac szczegdlnag rolg dopiero, gdy juz mieszkamy w danym miejscu, ale
warto jeszcze przed zakupem sprawdzi¢ okoliczng infrastrukture — i to w szerokim znaczeniu tego stowa.

— Inwestorzy powinni brac¢ pod uwage bliskos¢ szkoty, sklepu, przystanku komunikacji, miejsca pracy, obwodnicy czy
autostrady, bliski dostep do sieci technicznych (woda kanalizacja, energia, gaz, telefon), tatwy zjazd na droge
publiczng. A zarazem unika¢ dziatek ostonietych wzniesieniem, lasem, czy tez innym obiektem a wiec stabo
nastonecznionych. Warto przewidywad, jaki uktad dziatki bedzie bardziej funkcjonalny — zazwyczaj sq to powierzchnie
bardziej kwadratowe, ptaskie lub potozZone na stoku potudniowym — radzi Ryszard Babik, z Pracowni Projektowej
ARCO z Nowej Rudy, Ekspert Budowy SILKA YTONG.

— Nie nalezy zapominac o istniejqcych przepisach techniczno-budowlanych, ktore ustalajq minimalne odlegtosci od
innych obiektow, w tym miedzy innymi odlegtosci pozarowe, odlegtosci od pasa drogi publicznej, odlegtosci od
terenow lesnych, studni etc. Te przepisy trudno jest inwestorowi zweryfikowac bez konsultacji z posiadajqcym
odpowiedniq wiedze techniczno-prawngq ekspertem — dodaje Ryszard Babik.

Warto, aby inwestor, gdy pozna uktad dziatki (jej ksztatt) oraz potozenie wzgledem stron $wiata, dobrze zastanowit
si¢ nad umiejscowieniem budynku. Odpowiednie rozplanowanie powierzchni uzytkowych pozwoli wybudowanie
energooszczgdnego domu przy jak najpelniejszym wykorzystaniu naturalnego potencjatu.

— Najkorzystniej jest, gdy dojazd do dziatki znajduje sie od strony potnocnej, poniewaz umozliwia swobodne
usytuowanie pomieszczen codziennych (salon, jadalnia) od strony potudniowej lub zachodniej. Wybierajqc projekt
domu warto réwniez zwrdoci¢ uwage na potozenie pokoi sypialnych — najlepiej na wschodzie — méwi Piotr Harassek,
Junior Product Manager Xella Polska.

Waznym aspektem jest takze ilo$¢ i wielkoS¢ otworéw okiennych oraz ich ekspozycja. Aby zwigkszy¢ zysk ciepta
dzigki promieniowaniu stonecznemu, po stronie potudniowej powinno znajdowac si¢ duzo przeszklen. Z kolei od
stabo nastonecznionej strony péinocnej Sciany powinny by¢ petne, z niewielka liczbg otworéw.

Dobre nastonecznienie dzialki zapobiega takze zawilgoceniu domu i zapewnia jego szybkie osuszenie.

— Nastonecznienie budynku czy uksztattowanie terenu specjalista bedzie wmiat odczytac juz z mapy. Warto wiec
zglosic sie po fachowq porade do eksperta-doradcy lub projektanta, aby objasnit wszystkie aspekty, ktore dotyczq
wybranej przez inwestora dziatki — méwi Irena Betlejewska, z firmy Presto z Brodnicy, Ekspertka Budowy SILKA
YTONG.

Dom to inwestycja na dlugie lata, dlatego aby mie¢ z niej pelng satysfakcjg, tak wazny jest madry wybor dziatki. Nie
mozna jej bowiem tak fatwo wraz z budynkiem przenie$s¢ w inne miejsce.

Porady ekspertow SILKA YTONG dostgpne sa rowniez w formie wideo — serdecznie zapraszamy do obejrzenia na:
http://youtu.be/ POcTZdxmS4

Co jest wazne przy zakupie dzialki budowlanej?

- zalatwienie formalno$ci prawno-wiasnosciowych dotyczacych nieruchomosci

- sprawdzenie, co mozna postawi¢ na danej dziatce zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego
Iub z Decyzja o Warunkach Zabudowy

- zbadanie dziatki pod katem geologicznym

- uzbrojenie dziatki

- lokalizacja i uktad dziatki (uksztaltowanie terenu i nastonecznienie)
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Czas oczekiwania na dokumenty i opinie przydatne do zakupu dzialki:
- Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego — do 2 tygodni

- decyzja o Warunkach Zabudowy — ok. 8 tygodni

- badania geologiczne — 2 tygodnie

- opinia doradcy-eksperta — do kilku dni

Koszty dokumentéw i opinii przydatnych do zakupu dziakki:

- Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego — ok. 50 pln

- decyzja o Warunkach Zabudowy — ok. 50 pln

- badania geologiczne — ok. 200 pln odwiert

- podstawowa opinia doradcy-eksperta — w wigkszosci przypadkéw udzielana jest bezptatnie.
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Firma XELLA Polska Sp. z o.0. oferuje produkty marki YTONG, YTONG MULTIPOR, YTONG ENERGO i
SILKA, stosowane w budownictwie mieszkaniowym. Produkcja materiatéw odbywa si¢ w 11 nowoczesnych
zaktadach na terenie calej Polski. Sprzedaz firma Xella prowadzi poprzez sie¢ dystrybucji na terenie catego kraju
oraz w  krajach takich jak: Litwa, Lotwa, Ukraina, obw6d Kaliningradzki. W grupie zatrudnionych jest okoto 700
0s6b.

Wigcej informacji w serwisach: www.ytong-silka.pl, www.budowane.pl, www.akademiamurowania.pl,
www.miastonoca.budowane.pl, http://www.termodom.pl/termodompasywny/, http://sklep.xella.pl,
www.inspiracje.budowane.pl, www.multipor.budowane.pl, www.151atYTONG.pl, oraz na blogach:
http://blog.xella.pl/budujemy, www.ZdrowaBudowa.pl.

Xella Polska
Wiecej informacji z firmy Xella Polska ( PRESS BOX)
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