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W artykule przedstawiono dwa kluczowe etapy projektowania, jego istotne elementy oraz zasady,
jakimi nalezy sie kierowad, projektujgc inwestycje deweloperskie polegajgce na budowie zwarte]
zabudowy jednorodzinnej.

Wstep
Rynek niewielkich inwestycji deweloper-

skich i mieszkan na sprzedaz lub wynajem dy-
namicznie sie rozwija. Obecnie rosnaca licz-
ba inwestorow niezwigzanych z branzg budo-

walng lokuje nadwyzke srodkdéw finansowych
w nieruchomosciach, traktujgc je jako instru-
ment inwestycyjny [1].
Pierwszy kontakt inwestoréw z dziatalno-

$cig deweloperskg [2] w wiekszosci przypad- —l
koéw rozpoczyna sie od inwestycji polegajacej
na budowie gestej zabudowy jednorodzinnej,
najczesciej w zabudowie szeregowej lub bliz-
niaczej, rzadziej w wolnostojgcej lub w charak-

terze land developera [3]. Decyzje i wybory in- ' '
westycyjne podyktowane sg przede wszyst- |
kim preferencjami Polakow [4], ktorzy wybie- ‘ -| ]

rajg czesciej dom jednorodzinny ponad za-
mieszkiwanie w budynku wielorodzinnym. Dla
poczatkujacych deweloperdw to rowniez mniej

ryzykowna oraz fatwiejsza forma inwestycji.

Wsrod deweloperow istnieje przeswiadczenie, j
poparte praktykg, ze zabudowa szeregowa
generuje najwiekszy zwrot z inwestycji i mozli-
wie najwieksza Powierzchnie Uzytkowa Miesz-
kalng (PUM), natomiast budynki wolnostoja-
ce - najnizszy.

Dalej zilustrowano najczesciej wybierane ty-
py budynkow jednorodzinnych w inwestycjach
deweloperskich.

Ten artykut zwraca uwage na dwa podsta-
wowe etapy projektowania, ktore w mojej oce- “ “ "
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nie majg znaczny wplyw na powodzenie inwe-
stycji deweloperskiej. Sa to:

1. Analiza dziatki budowlanej — zwigzane
Z nig Szanse, zagrozenia oraz mocne i sta-

be strony. Rys. 1. Formy zabudowy jednorodzinnej. Zabudowa wolnostojgca, blizniacza i szeregowa [5, 6]



2. Projekt budynku - jego architektura,
konstrukcja, instalacje, materiaty budowla-
ne oraz wnetrze; jego ergonomia, przestron-
nosc¢, elastycznos¢ aranzacji i ptaszczyzna
uzytkowa.

Analiza dziatki budowlanej

Wybdr wiasciwej dziatki pod kgtem zamie-
rzenia budowlanego to pierwszy i najwazniej-
szy element, od ktérego w znacznej mierze
zalezy powodzenie inwestycji deweloperskiej.
Wybrang przez inwestora dziatke nalezy pod-
dac analizie, czesto nazywang studium wy-
konalnosci inwestycji (wstepna analiza moz-
liwosci zagospodarowania terenu) lub analizg
chtonnosci dziatki [7].

Zwarte osiedla, o istotnym znaczeniu dla
tkanki urbanistycznej, wymagajg natomiast
przeprowadzenia szeregu odrebnych analiz
- wedtug kryteriow zaproponowanych przez
Waldemara Szeszute [8]. Dziatka warta roz-
wazenia pod wzgledem inwestycyjnym to ta-
ka, ktéra ma dostep do infrastruktury tech-
nicznej, charakteryzuje sie nieskomplikowa-
nymi warunkami geologicznymi, znajduje sie
w niewielkiej odlegto$ci od istotnych z per-
spektywy zamieszkania obiektow (takich jak:
przedszkole, szkota, obiekt sportowy, dys-
kont spozywczy), a takze ma fatwy dostep do
komunikacji publicznej oraz innych czynni-
kow funkcjonalnych [3], ktore majg wptyw na
jako$¢ zamieszkiwania. Czynniki te sg istot-
ne dla kupujacych, lecz mozna je oceni¢ bez
wiedzy i doswiadczenia architekta.

Kluczowym wskaznikiem z perspektywy
inwestora jest wartos¢ PUM (Powierzchnia
Uzytkowa Mieszkalna), pozwalajgca okre-
$lic wskaznik zwrotu z planowanej inwe-
stycji juz na etapie analizy. Przy dziat-
kach o nieskomplikowanej geometrii i pro-
stych zapisach planu miejscowego zada-
nie mozna sprowadzi¢ do jednego wzoru
matematycznego:

PUM,, =PZ x 1,5 (1)

gdzie:

PUM,, - Powierzchnia Uzytkowa Miesz-
kalna budynkéw o dwdch kondygnacjach
naziemnych

PZ - powierzchnia zabudowy

Wspdtczynnik 1,5 — (okreslony jako po-
wierzchnia catkowita dwoch kondygnacii, po-
mnozona razy 75% — dla uzyskania szacownej
powierzchni uzytkowe))

Powierzchnie zabudowy (PZ) przyjmuje sie
zas jako najmniejszg warto$¢ z: PZy. ), PZ,

i PZMPZP* )
PZ = min (PZgq, PZ 7, PZypzp) 2
PZy., = PD-PBC-PU ()]
PZ,=PD x (IZ/K) 4)
PZypzp = PD X WPZ, 10 (5)
gdzie:

PZgc, — powierzchnia zabudowy w relacii

= 2 A

Rys. 3. Zespdét zabudowy jednorodzinnej
w Zawadzie, ul. Kepska —
widok zatozenia; projekt R. Wanago

L
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Rys. 4. Zespot zabudowy jednorodzinnej w Zawadzie, ul. Kepska — wizualizacja; projekt R.
Wanago [11]

do wymaganej w MPZP (Miejscowy Plan Za-
gospodarowania Przestrzennego) powierzch-
ni biologicznie czynnej i wielkosci utwardzen

PZ, - powierzchnia zabudowy wynikaja-
ca ze wspotczynnika intensywno$ci zabudowy

PZ,pzp — POWierzchnia zabudowy okreslo-
naw MPZP

PD - powierzchnia dziatki

PBC - powierzchnia biologicznie czynna
z MPZP

PU - szacunkowa powierzchnia utwardzen,
okreslona jako 25 m2 na jedno miejsce posto-
jowe dla planowanej ilosci lokali mieszkalnych

IZ — wspotczynnik intensywno$ci zabudo-
wy z MPZP

K - liczba kondygnacji jako zatozenie in-
westora lub dopuszczalne przez MPZP (naj-
czesciej 2)

WPZ, 076 — Wspolczynnik maksymalnej po-
wierzchni zabudowy okreslony w MPZP
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Rys. 5. Zespot zabudowy jednorodzinnej w Opolu, ul. Hlouszka — analiza; projekt R. Wanago,

A. Wanago

Najmniejszg warto$¢ wspotczynnika PZ
(PZBCU, PZIZ, PZMPZP) podstawiamy do
wzoru PUM,, = PZ X 1,5,

Otrzymana wartos¢ to PUM z tolerancijg do
10%.

Analiza chtonno$ci wyliczana ze wzoru ma-
tematycznego zazwyczaj weryfikuje wstep-
ne zatozenia inwestora i czesto podaje w wat-
pliwosc¢ sens realizacji przedsiewziecia na da-
nym terenie, eliminujgc potrzebe sporzgdza-
nia oraz sprawdzania wynikow obliczen w for-
mie rysunkowej. W przypadku gdy obliczenia
wykazujg potencial dziatki pod kgtem zwrotu
z inwestycji, kolejnym krokiem poprzedzonym
analiza matematyczng jest czes¢ rysunkowa,
ktdra z wiekszg dokfadnoscig okresli mozliwy
stopien i sposob zainwestowania.

Sporzadzajac cze$¢ rysunkowg analizy, naj-
czescie] w formie projektu zagospodarowa-
nia terenu, nalezy uwzgledni¢ pozostate zapi-
sy MPZP, ustawy Prawa budowlanego oraz inne
obowigzujgce przepisy techniczno-budowlane,
tacznie z obowigzujgcymi normami [9].

Na rynku znajdujg sie réwniez dziatki bu-
dowlane o skomplikowanej geometrii, wyma-
gajace szerszej analizy, wielu alternatywnych
szkicow oraz trudnych wyboréw zaréwno ar-

Rys. 6. Zespdt zabudowy jednorodzinnej w Opolu, ul.
Hlouszka — widok zatozenia; projekt R. Wanago,
A. Wanago [12]

chitekta, jak i inwestora. Wrecz niemozliwe jest
wowczas 0szacowanie parametrow zabudo-
wy z wykorzystaniem przedstawionych wzo-
réw. Sporzadzenie analizy chtonnosci dziat-
ki wymaga w tym przypadku zrozumienia wie-
lu elementow przestrzennych, typologii budyn-
kow [6] oraz ich uktadow wnetrza w relacji do
szerokos$ci i gtebokosci budynkdw, lokalizacii
miejsc postojowych, lokalizacji ogrodéw, od-
legtosci od granic dziatki oraz innych sasied-
nich obiektow kubaturowych. Wielokrotnie ta-
ka analiza jest poddawana korektom, popraw-
kom oraz uszczegotowieniom, by otrzymac jak
najwiekszg warto$¢ PUM.

Przedstawione dalej studium przypadku
dla dwoch analizowanych dziatek obrazu-
je sposob obliczania PUM wedtug przytoczo-
nej metody.

Przyktad 1

Pierwszy scenariusz to sytuacja, w ktorej
dziatka przeznaczona pod zabudowe charak-
teryzuje sig prostym i geometrycznym ksztat-
tem oraz ma restrykcyjne zapisy MPZP w za-
kresie intensywno$ci zabudowy.

Przedmiotem analizy oraz projektu jest
dziatka zlokalizowana we wsi Zawada w po-

wiecie opolskim w gminie Turawa przy ul. Kep-
skiej, 0 powierzchni 5240 m?, z czego 4060 m?
powierzchni jest zajmowane przez obszar
20MN przeznaczony pod zabudowe. Pozo-
stata cze$¢ to tereny zielone przylegte do rzeki
Jemielnica (Chrzastawa), oznaczone w MPZP
jako 5ZW.

Dane wyjsciowe z MPZP:

1. Dopuszczalna powierzchnia zabudowy:
40%.

2. Wskaznik intensywnosci zabudowy:
0,2-04.

3. Wymagana powierzchnia biologicznie
czynna: 25%.

4. Dopuszczalna ilo$¢ kondygnacii: 2.

5. Wymagana ilo$¢ miejsc postojowych: 2
na jeden lokal mieszkalny.

6. Dojazd do terenu poprzez wewnetrzng
droge potgczong z ulicg Kepska, bedacg dro-
gg publiczna.

Wytyczne inwestora:

1. Maksymalne PUM.

2. Mieszkania o wielko$ci 80-90 m2.

3. Budynki dwukondygnacyjne.

4. Liczba lokali: 14-16 sztuk.

Obliczono najmniejszg wartos¢ PZ:

PZg,, =PD-PBC-PU

PBC = 25% x 4060 m2 = 1015 m?

PU = dla 16 lokali i 2 miejsc postojowych na
lokal = 16 x 2 X 25 m2 = 800 m?

PZgoy = 4060 m2 — 1015 m2 - 800 m? =
2245 m?

PZ, = PD x (1Z/K)
PZ, = 4060 2 x (04/2)
PZ, = 812m?

PZypzp = 40% X PD
PZ, oz = 40% X 4060 m?
PZy e = 1624 2

Z przedstawionych zafozen wynika, ze naj-
wieksze ograniczenie stanowi tu PZiz — wspot-
czynnik intensywnosci zabudowy [10], dla kt6-
rego maksymalna powierzchnia zabudowy
dziatki przy budynkach dwukondygnacyjnych
wynosi 812 m2.

Kolejno ze wzoru nr 1 jest obliczany maksy-
malny PUM dla dwoch kondygnacii:

PUM,, =PZ x 15

PUM,, = 812m2 x 1,5

PUM,, = 1218 m?

Inwestor planuje budowe mieszkan o pow.
80-90 m2,

1218 m2/85m2 = 14,3

Z obliczen wynika, ze dziatka ma mozliwos$¢
zabudowy dwukondygnacyjnymi budynkami
jednorodzinnymi o powierzchni 87 m?, miesz-
czac 14 lokali. Ostatecznie, na podstawie
przeprowadzonej analizy, na dziatce zaprojek-
towano i realizuje sie 14 lokali mieszkalnych



w mieszanej zabudowie o powierzchni uzyt-
kowej 1199 m?, a btagd w obliczeniach wynosi
1,6%, potwierdzajgc przyjetg metode obliczen
wykorzystywang jako narzedzie do szybkie-
go sprawdzenia potencjatu zabudowy dzial-
ki budowlanej.

Przyktad 2

Drugi scenariusz opisuje sytuacje, w ktorej
nieruchomos$¢ gruntowa przeznaczona pod
zabudowe charakteryzuje sie skomplikowa-
ng geometrig. Dziatka dodatkowo jest ogra-
niczona przez obszar przeznaczony pod dro-
ge, co w znacznym stopniu komplikuje jej za-
budowe oraz utrudnia analize. W przeciwien-
stwie do poprzedniego studium przypadku
dziatka cechuje sie mafo restrykcyjnymi zapi-
sami MPZP. Przykiad ten ilustruje scenariusz,
w ktorym skomplikowana geometria, prowa-
dzaca do nieoczywistych rozwigzan projekto-
wych, zwieksza ryzyko btedu w obliczeniach.

Przedmiotem analizy oraz projektu jest
dziatka zlokalizowana w Opolu przy ul. Hlo-
uszka, o powierzchni 6866 m2, z czego tylko
6160 m? powierzchni przeznaczono pod za-
budowe. Pozostalg czes¢ stanowi obszar dro-
gowy okreslony w MPZP jako 3KDW, prze-
znaczony pod droge dojazdowg oraz miejsca
postojowe.

Dane wyjsciowe z MPZP:

1. Dopuszczalna powierzchnia zabudowy:
36%.

2. Wskaznik intensywnosci zabudowy:
0,15-0,9.

3. Wymagana powierzchnia biologicznie
czynna: 456%.

4. Dopuszczalna liczba kondygnacji: 2.

5. Wymagana ilos¢ miejsc postojowych:
2 na jeden lokal mieszkalny.

6. Dojazd do terenu od strony pétnocnej uli-
cg Hlouszka (bedacg drogg publiczng) oraz
od potudnia poprzez planowang w przyszio-
$ci droge zlokalizowang na obszarze 3KDW.

Wytyczne inwestora:

1. Maksymalne PUM.

2. Mieszkania o wielko$ci 70-80 m2.

3. Budynki dwukondygnacyjne.

4. Maksymalna liczba lokali w zabudowie
blizniaczej i szeregowej — idealnie 40 lokali.

Obliczono najmniejszg warto$¢ PZ:

PZg,, =PD-PBC-PU

PBC = 45% x 6160 m2 = 2772 m?

PU = dla 38 lokali i 2 miejsc postojowych na
lokal = 38 x 2 x 25 m? = 1900 m?

PZg, = 6160 m? — 2772 m? — 1900 m? =
1488 m?

PZ, = PD x (IZ/K)
PZ, = 6160 m? X (0.9/2)
PZ, = 2772m?

d 3
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projekt R. Wanago, A. Wanago [12]

Rys. 7. Zespot zabudowy jednorodzinnej w Opolu, ul. Hlouszka — wizualizacja;

g Ay

Rys. 8. Zespot zabudowy jednorodzinnej w Opolu, ul. Hlouszka — wizualizacja;
projekt R. Wanago, A. Wanago [12]

PZypzp = 36% X PD
PZypzp = 36% X 6160 m?
PZyppp = 2217 2

Wyniki obliczen wykazujg, ze najwigksze
ograniczenie stanowi tu powierzchnia bio-
logicznie czynna oraz wielko$¢ powierzch-
ni utwardzen przy zatozonym przez inwestora
stopniu zainwestowania. Do dalszych obliczen
przyjmujemy PZBCU = 1488 m2,

Ze wzoru nr 1 obliczono PUM dla dwdch
kondygnaciji:

PUM,, =PZ x 1,5

PUM,, = 1488 m? X 1,5

PUM,, = 2232 m?

Inwestor planuje budowe mieszkan o pow.
70-80 m2.

2232 m2 /75 m? = 29,76

Z obliczen wynika, ze posiadana zdolnos¢
do zabudowy dziatki dla budynkow jednoro-

dzinnych dwukondygnacyjnych wynosi 30 loka-
li mieszkalnych o $redniej powierzchni 74,4 m2.

Ostatecznie na podstawie przeprowadzonej
analizy, jak rowniez projektujgc wiele warian-
téw zabudowy, na dziatce zaprojektowano i re-
alizuje si¢ 38 lokali mieszkalnych w mieszanej
zabudowie o powierzchni uzytkowej 2600 m?,
a bfad w obliczeniach wynosi 14%. Tak du-
zy biad jest wynikiem skomplikowanej geo-
metrii dziatki, jak rowniez przeniesieniem cze-
§ci powierzchni utwardzonej (drogi i parkin-
gi) na odrebny obszar Planu Miejscowego, 1.
obszar drogowy 3KDW, oznaczony na rysun-
ku czerwonym szrafem. Wigczenie tego ob-
szaru do analizy i obliczen wstepnych zmniej-
sza wartos¢ btedu do 8%, potwierdzajgc wia-
rygodno$c¢ wzoru.

Przedstawione oba studia przypadkow nie
wyczerpujg w pelni tematu analizy chtonno-
$ci dziatki, a tym bardziej studium wykonalno-
$ci inwestycji. Przytoczono je tylko jako przy-
ktady dwoch skrajnych przypadkéw zapisow
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65m?

Rys. 9. Poréwnanie prostej i skomplikowanej geometrii w relacji do PUM

MPZP w relacji do réznej geometrii dziatki, kto-
re ilustrujg rowniez metody szybkiego, mate-
matycznego sprawdzenia jej potencjalu pod
inwestycije deweloperska.

Projekt budynku

W czasie procesu projektowego kazda de-
Cyzja ma swoje odzwierciedlenie w kosztach
budowy, wptywajac korzystnie lub negatyw-
nie na zwrot z planowanej inwestycji, a takze
na tempo sprzedazy oraz koncowg cene nie-
ruchomosci. Budynki przeznaczone na sprze-
daz powinny by¢ projektowane z zachowa-
niem trzech istotnych zasad.

Zasada nr 1: nieskomplikowana geometria.

Nalezy projektowac proste budynki, najle-
piej na bazie prostokagta. Kazde komplikowa-
nie geometrii powinno by¢ bardzo doktadnie
przemyslane oraz skosztorysowane.

Rysunek 9. ilustruje ,straty” powierzchni
uzytkowej przy zblizonych kosztach budowy.

Upraszczanie geometrii budynku odzwier-
ciedla sie prostszg i tanszg konstrukcijg, krot-
Szym czasem robocizny oraz mniejszym zuzy-
ciem materiatow budowlanych.

Zasada nr 2: skalkulowane materiaty
budowlane.

Rosngce ceny materiatow budowlanych,
z perspektywy rozwigzan catej inwestycji, po-
wodujg trudnosci w wyborze odpowiednich
i najtanszych rozwigzan. Kazdorazowo decy-
zje projektowe nalezy opiera¢ na kosztorysach
w relacji do sytuacji na rynku. Dobrg praktyka
przy projektowaniu jest wykorzystywanie tra-
dycyjnych lokalnych materiatow oraz techno-
logii budowlanych. W Polsce bedzie to budo-
wa domu z pustaka ceramicznego lub silikatu
(zaleznie od regionu i dostepnosci) postawio-
nego na fawach fundamentowych ze stropem
gestozebrowym lub monolitycznym.

Zasada nr 3: ergonomiczne i przemysla-
ne wnetrze.

Niejednokrotnie zapominane i pomijane
przez inwestorow w czasie procesu projekto-
wego, pomimo ze jest to wazny element de-
cydujgcy o szybszej sprzedazy lub w ogole

0 sprzedazy. Projekt budynku pod inwestycje
deweloperskg powinien uwzglednia¢ zasady
ergonomii, umozliwia¢ proste wprowadzanie
zmian lokatorskich, mie¢ w miare mozliwosci
rozbudowang przestrzen magazynowg oraz
umozliwi¢ dostosowanie wnetrza do potrzeb
przysztych mieszkancow.

Podsumowanie

W artykule przedstawiono analityczny spo-
sOb obliczania potencjatu dziatki budowlanej
pod katem przeprowadzenia na niej inwesty-
cji deweloperskiej w formie zwartej zabudowy
jednorodzinnej. Przyjeta metoda umozliwia ta-
twg ocene analizowanej nieruchomo$ci grun-
towej na wczesnym etapie projektowym, elimi-
nujac potrzebe sporzadzania czasochfonnych
opracowan rysunkowych.

Jednocze$nie wyrdzniono istotne zasady
projektowania budynkéw jednorodzinnych na
sprzedaz w kierunku dgzenia do optymalizacii
zysku z inwestycj.
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Streszczenie: W artykule przedstawiono dwa
kluczowe etapy projektowania, jego istotne
elementy oraz zasady, ktorymi nalezy sie kie-
rowa¢ w czasie projektowania inwestycji de-
weloperskich polegajgcych na budowie zwar-
te] zabudowy jednorodzinnej. Artykut powstat
na podstawie do$wiadczenia autora, opierajgc
sie na przeprowadzonych analizach chtonno-
ci (studium wykonalnosci inwestycji) kilkuset
potencjalnych dziatek budowlanych, poprze-
dzajgcych setki projektow architektoniczno-
-budowlanych budynkéw oraz zagospoda-
rowania terenu, zapewniajgcych inwestorowi
bezpieczny zwrot z inwestycji. Publikacje po-
winno sie interpretowaé jako punkt wyjscia be-
dacy wprowadzeniem do cyklu artykutow po-
ruszajgcych tematyke projektowania inwestycji
deweloperskich. Artykut jest kierowany zarow-
no dla niewielkich, czesto poczgtkujgcych in-
westorow, jak i architektow projektujgcych bu-
dynki na sprzedaz.

Stowa kluczowe: analiza chtonno$ci dzial-
ki, zabudowa jednorodzinna, projektowanie
architektoniczne

Abstract: BEST PRACTICES FOR DESIGN-
ING SMALL DEVELOPMENT PROJECTS IN
THE CONTEXT OF MAXIMIZING RETURN
ON INVESTMENT. The article presents two
key stages of design, its essential elements
and principles that should be followed during
the design of development investments con-
sisting in the construction of dense single-
family housing. The article is based on the
author's experience, on the conducted feasi-
bility study analyses of several hundred po-
tential building plots, preceded by hundreds
of architectural projects of buildings and land
development ensuring safe return on invest-
ment for the investor. This article is directed to
small, often novice investors as well as archi-
tects designing buildings for sale.

Keywords: feasibility study, single-family
housing, architectural design



