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PARAMETRY PODLOZA GRUNTOWEGO

W KONTEKSCIE JEGO PRZEZNACZENIA

W MIEJSCOWYCH PLANACH
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1. Wyniki rozpoznania podloza gruntowego i okreslenie rodzaju
oraz prawdopodobienstwa wystapienia zagrozen naturalnych
jako informacja oznaczana
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Kazde przedsigwzigcie — inwestycja budowlana rozpoczyna si¢ od planowania. Planuje
si¢ jej lokalizacjg, przeznaczenie, sposdb uzytkowania, forme architektoniczna, czas i koszty
realizacji. Planowanie jest elementem zarzadzania, ktdre cechuje: celowos¢, kompletnosé i sku-
tecznos$¢, natomiast proces planowania obejmuje prognozowanie, programowanie i tworzenie.
Aby zrealizowac cele i zatozenia procesu planowania nalezy bazowac na jak najwigkszej ilosci
i jak najlepszej jakosci danych majacych wpltyw na jego poszczegolne etapy.

Planowanie przestrzenne jest gtdwnym instrumentem polityki przestrzennej. Jest wiele
réznych celow planowania przestrzennego (lokalnego, regionalnego czy globalnego), uza-
leznionych od wielu aspektdéw, jednakze niezaleznie od nich celem nadrzednym planowania
przestrzennego powinna by¢ racjonalno$é uzytkowania danego terenu.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obowiazujaca od 11 lip-
ca 2003 r., spowodowata utrat¢ z dniem 1 stycznia 2004 r. mocy obowiazujacych planow
miejscowych uchwalonych przed 1 stycznia 1995 r. Niniejsza ustawa utrzymuje zasade
fakultatywnos$ci opracowania plandéw, nie wprowadza zmian systemowych w planowaniu
przestrzennym i nie zapewnita usprawnienia procesu inwestycyjnego, gdyz nie wymaga po-
dawania zatozen planistycznych, z ktdrych wynikaja poszczegolne alternatywy zréznicowa-
nych kierunk6éw rozwoju zagospodarowania przestrzennego.
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Wyniki ostatnio przeprowadzonych badan wykazaty, ze w Polsce ponad potowa wszyst-
kich pozwolen na budowe zostata wydana w trybie decyzji administracyjnej na obszarach po-
zbawionych planow zagospodarowania przestrzennego — w oparciu o zapisy w tejze ustawie
dotyczace tzw. ,,dobrego sasiedztwa” — czyli art. 61. W efekcie czego w majestacie prawa,
na terenach narazonych na znaczne ryzyko wystapienia zagrozen naturalnych, wznoszone
sa nowe budynki i budowle, gdyz w ich ,,;sasiedztwie” istnieje juz zabudowa mieszkaniowa,
komunikacyjna czy przemystowa. Fakt, ze przedmiotowe budynki i budowle sa narazona na
niekorzystne skutki znanych juz 1 uaktywnionych oddziatywan naturalnych (zalan, podtopien,
osunigc, tapnieé, wstrzasdw) — jest kwestia zupelie pomijang. Urzednicy nie okreslaja wa-
runkéw koniecznych do spetnienia w celu ograniczenia lub eliminacji niekorzystnego oddzia-
tywania na konstrukcje, gdyz dziatanie takie w $wietle wymogow art. 15 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie jest ustaleniem planistycznym, a co za tym idzie nie jest
brane pod uwage przy formutowaniu warunkéw zabudowy.

Racjonalne planowanie przestrzenne powinno polega¢ na alokacji wybranych funkcji
zagospodarowania danego terenu tak, aby w sposdb w petni §wiadomy zoptymalizowac ko-
rzysci ptynace z jego uzytkowania. Warunkiem racjonalnego gospodarowania jest mozliwos¢
wyboru pomigdzy réznymi wariantami rozwiazan — jednakze by mdc wybieraé nalezy znaé
wszystkie mozliwe aspekty 1 kryteria wyboru, poniewaz rozwiazanie najbardziej racjonalne
z punktu widzenia jednego kryterium nie musi by¢ takie w kontekscie innego kryterium.
Zabudowa mieszkaniowa na terenach zalewowych czy osuwiskowych z punktu widzenia
bezpieczenstwa uzytkowania i bezpieczenstwa konstrukcji jest nie racjonalna przy standar-
dowym podejsciu do tematu, jednakze z punktu widzenia innych waloréow (krajobrazowych,
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Rys. 1. Fragment Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta i Gminy Wieliczka z zaznaczonymi obszarami osuwisk
i kierunkiem ruchu masywu gruntowego [http://www.mpzp.salcity.eu]
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estetycznych, rekreacyjnych) nabiera sensu i w parze z bezpiecznym i przemyslanym rozwia-
zaniem architektoniczno — konstrukcyjnym moze stanowi¢ interesujace przedsiewzigcie.

Przyktadem nowo powstalego planu zagospodarowania przestrzennego z uwzglednie-
niem informacji na temat wystgpowania w danym obszarze terenéw osuwiskowych jest plan
miejscowy dla miasta i gminy Wieliczka (rysunek nr 1), gdzie tatwo znalez¢ informacje o ak-
tywnych i nieaktywnych obszarach osuwiskowych ze wskazaniem kierunku ruchu masywu
gruntu. Przedstawienie charakterystyki nieruchomosci gruntowej w takim swietle pozwala
na zaplanowanie odpowiedniego zakresu rozpoznania geotechnicznego, wybrania stosow-
nych zabezpieczen oraz rozwiazan konstrukcyjnych dla planowanej inwestycji.

2. Uzytkowanie gruntu zgodnie z przeznaczeniem
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Kompletny obraz atrybutéw nieruchomosci gruntowej przeznaczonej pod zabudowe pozwala
na $wiadoma realizacj¢ zatozonych celéw zarowno przez urzednikow, planistéw przestrzennych,
architektow, projektantéw jak i samych inwestoréw — z uwzglednieniem potencjalnych zagrozen
naturalnych mogacych wystgpowac na danym terenie, ktore niewatpliwie maja wptyw na podejmo-
wane decyzje o zakupie nieruchomosci. W celu ochrony ludzkiego zycia i mienia przed wplywem
naturalnych zagrozen oraz w celu realnej oceny kosztéw i czasu realizacji inwestycji komercyjnych
na stabonos$nych gruntach, powinno dazy¢ si¢ do jak najlepszego rozpoznania podtoza. Jezeli posa-
dowienie obiektow na terenach osuwiskowych lub zalewowych jest konieczne, powinna by¢ taka
mozliwos¢, ale cala procedura legislacyjna, projektowa i wykonawcza powinna by¢ odpowiednio
dostosowana dla konkretnego przypadku. Projektowanie obiektu w oparciu o wydane warunki za-
budowy bez uwzglednienia specjalistycznego rozwiania geotechnicznego wzmacniajacego podto-
ze gruntowe, gdy wyjsciowy stan in sifu gruntu pozwala na przeniesienie obciazen generowanych
przez altanke ogrodowa, a nie przez planowany zgodnie z przeznaczeniem w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego biurowiec — jest wielkim nieporozumieniem.

Metody badania podtoza gruntowego i sporzadzania dokumentacji geotechnicznej —
gtdwne dla trzeciej i drugiej kategorii geotechnicznej powinny zawieraé szczegotowe infor-
macje na temat parametrow wytrzymatosciowych i fizycznych podloza gruntowego. Pierw-
sze rozpoznanie podloza gruntowego powinno da¢ informacj¢ o naturalnych zagrozeniach
jakie moga wystapi¢ na danym terenie, natomiast kolejne powinny by¢ wykonane zgodnie
z zaprojektowanym zakresem rozpoznania warunkow gruntowo—wodnych, gdzie jedno-
znacznie okresla si¢ ilo$¢ i zakres badan in situ i laboratoryjnych dla zatozonej kategorii
geotechnicznej zgodnie z przeznaczeniem terenu w miejscowym planie zagospodarowania.
W efekcie koncowym przeprowadzonego rozpoznania powinno otrzymac si¢ parametry pod-
toza — reliable soil parameters, dla ktdrych znana jest:

— jakos¢ parametru w ujgciu analizy statystycznej dla przeprowadzonych badan in situ

— jakos¢ probki przeznaczonej do badan laboratoryjnych

— wplyw niejednorodnosci osrodka gruntowego na wyznaczenie reprezentatywnego para-
metru dla wydzielenia w podtozu tzw. jednorodnej geotechnicznie warstwy
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Odpowiednie dane wyjsciowe charakteryzujace podtoza gruntowane shuzg do stworze-
nia wielostrefowego modelu podtoza gruntowego, na bazie ktdrego szacuje si¢ jego no$nos¢,
a co za tym idzie okresla warunki konieczne do spetnienia przy projektowaniu posadowienia
konstrukeji i rozwiazan architektonicznych budowli. Bazy danych na temat kondycji podto-
za gruntowego przeznaczonego jako tereny budowlane stanowityby istotna informacje dla
kolejnych etapow tworzenia studium i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Kon-
cepcja i projekt budowy takiej bazy danych w ujeciu lokalnym jest obecnie w fazie realizacji
jako jeden z etapdw duzego projektu badawczego.

-
mmummvnuw RYNKOWE: ULl c
= PARAMETRY GEOTECHNICINE PODLOZA :;':ﬁm,%ts“gl"" 8
= WARUNKI WODNO - GRUNTOWE .
TR S e Bt thasi e OGRANICZENIA & OBCIAZENIA )
NATURALNYCH n g
= KOSZTY DOSTOSOWANIA PODEO
nnm:ltzowm DO PRZENOSZENIA NIERUCHOMOSC
OBCIAZEN ODPOWIRDAJACYM
ZAt01ONEMU PRZEINACZENIU GRUNTOWA
NIERUCHOMOSCI W MIEISCOWYM )
PALNIE ZAGOSPODAROWANIA
PRIESTRZENNEGO ~
. :ﬁﬁﬂﬁ'ﬁ:ﬁﬂ}wﬂgmm TYPOWE ATRYBUTY RYNKOWE:
UWZGLEDNIENIEM ELEMENTOW - LOKALIZACIA
IMIEISZAJACYCH LUB NIWELUIACYCH R
RYZVKO ZWIAZNE 2 POTENCIALNYMI - DOSTEPNOSE KOMUNIKACYINA
OZENIAMI NATURRLNYMI
LAGR - PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
[MPZP, STUDIUM, WZ ,DOBRE SASIEDZTWO" ...]
- STOPIEN UZBROJENIA W MEDIA

< 4 J

Rys. 2. Schemat istotnych cech charakteryzujacych nieruchomos¢ gruntowa
przeznaczona jako grunt budowlany

Celem przeprowadzanych badan i analiz nie jest przypisywanie w miejscowych planach za-
gospodarowania przestrzennego , terenom o podwyzszonym ryzyku wystapienia zagrozen natural-
nych lub terenom o stabych parametrach wytrzymatosciowych podtoza gruntowego, tylko i wy-
Tacznie funkcji: fak, zieleni urzadzonej czy rekreacji, przeciwnie chodzi o to by tereny przeznaczone
w planach miejscowych pod zabudowe byty jak najlepiej opisane. A wydawane warunki zabudowy
powinny uwzglednia¢ w swych zapisach nie tylko: ilos¢ kondygnacji, maksymalng wysokos¢ ka-
lenicy, rodzaj pokrycia dachowego czy dopuszczalny procent zabudowy terenu dziatki, ale rowniez
nakaz wykonania okreslonego zakresu badan geotechnicznych w celu rozpoznania podtoza grunto-
wego, zaprojektowania systemu wzmocnienia gruntu czy specjalistycznego rozwiazania zabezpie-
czajacego konstrukcje przed skutkami powodzi, osunigcia ziemi czy wstrzasow gorniczych.

Znajomos¢ charakterystyki podloza gruntowego i potencjalnych zagrozen mogacych
wystgpowac na danym terenie przeznaczonym w palnie pod zabudowe, pozwala na okresle-
nie wptywu tych cech na warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej, a takze na kalkulacje
kosztow i czasu realizacji catego przedsiewzigcia — rysunek 3.
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Rys. 3. Zestawienie mozliwosci wykorzystania znajomosci ,,niestandardowych” cech
opisujacych nieruchomo$¢ gruntowa, ktére optymalizuja ryzyko zwiazane
z zalozonym schematem realizacji inwestycji

3. Projektowanie i uzytkowanie konstrukcji inzynierskich
na trudnych terenach przeznaczonych pod zabudowg

Zaktadanie kosztow realizacji inwestycji bez uwzglednienia robot zwiazanych przyktado-
wo z koniecznoscig wzmocnieniem podloza gruntowego, podobnie jak nie uwzglednianie kosz-
tow projektu specjalistycznych zabezpieczen budowli posadowionej na terenach osuwiskowych,
czy kosztow projektowania budynkow mogacych eliminowac skutki powodzi lub podtopienia
jest wielkim zaniedbaniem. Faktem jest, ze zdobycie wiedzy, ktora pozwolitaby na podjgcie
najlepszej mozliwej decyzji dotyczacej lokalizacji nieruchomosci i sposobu jej zaprojektowania
i wykonania takze wiaze si¢ z poniesieniem okreslonych kosztéw, co oznacza obnizenie efek-
tywnosci wybranego rozwiazania. Jednakze w $wietle globalnych kosztéw zwiazanych z reali-
zacja inwestycji, naklady na rozpoznanie podloza gruntowego jego parametréw oraz warunkow
gruntowo—wodnych i wykonanie kompleksowego 1 poprawnego projektu konstrukcyjno—archi-
tektonicznego, eliminujacego wplyw potencjalnych zagrozen naturalnych — sa odwrotnie pro-
porcjonalne do kosztdw zwigzanych z podejmowaniem decyzji w warunkach niewspotmiernie
duzego ryzyka. Inwestor, ktorym jest zarowno Skarb Panstwa wykupujacy lub wywlaszczajacy
grunty na cele publiczne, jak i developer czy przedsigbiorca kupujacy tereny pod hotele, centra
handlowe czy osiedla mieszkaniowe powinien mie¢ peten obraz zalet i wad jakie niesie ze soba
wybdr danej dziatki budowlanej i okreslonego rozwiania projektowego.
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Architekei, inzynierowie geotechnicy i konstruktorzy, powinni zaproponowac praktycz-
ne i bezpieczne rozwigzanie dla zatozonych na wstgpnie warunkow i ograniczen w kontek-
$cie wszystkich istotnych z punktu widzenia projektowania i wykonawstwa aspektow.
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Rys. 4. Budynek uzytecznosci publicznej w Niigata projektu I.
Mach o dostosowanej konstrukeji i formie dla terenéw osuwiskowych.

Wiedza o specyfice geologicznej i hydrogeologicznej terenu oraz informacje na temat
rodzaju podtoza gruntowego pozwalaja na tworzenie projektéw architektoniczno—konstruk-
cyjnych, ktore tacza w sobie w sposéb bardzo ciekawy i niezwykle harmonijny elementy
zabezpieczajace konstrukcje lub eliminujace skutki ewentualnych szkéd spowodowanych
podtopieniem lub osunigciem ziemi z cala bryla budowli. Przyktadem takiego rozwiazania
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moze by¢ “Theatre in landslide-prone Area” in Niigata, projektu I. Mach’a, gdzie zapropo-
nowano antyosuwiskowe zabezpieczenia w postaci odpowiednio dopasowanych kotew fun-
damentowych wraz z odpowiednio zabezpieczona droga dojazdowa — rysunek 4.

Projektowanie konstrukcji inzynierskich w tak sposdb by przenosilty w sposob bezpiecz-
ny dla konstrukcji i jej uzytkownikdw sity, ktére na nig oddziatywaja moze mie¢ dwa odrgbne
podejscia. Jedno polegajace na zatozeniu zaprojektowania systemu lub elementow, ktdre maja
pomée w ,,walce z oddzialywaniami” w sposob pasywny, drugie zakladajace rozwiazania
konstrukcyjne, ktdre ,,wspotpracujac w przejmowaniu oddziatywan” ograniczaja jego skutki
lub zupekie je niweluja. Przykltadem takiego rozwigzania moze by¢ osiedle 46 budynkow
posadowionych na terenach zalewowych w holenderskiej miejscowosci Maasbommel — sta-
nowiacych zespot plywajacych domoéw, ktdre unosza si¢ ponad poziom terenu wraz z zmiang
poziomu wody podczas podtopien lub powodzi. Innym rozwiazaniem posadawiania budowli
na terenach zalewowych jest wyniesienie parteru budynku ponad powierzchni¢ gruntu na
wysokos¢ wigksza niz prognozowany poziom wystapienia wody i posadowienie go na fun-
damencie z wodoszczelnego betonu i z kilkuwarstwowa izolacja pozioma i pionowa. Istnieje
masa ciekawych rozwigzan zabezpieczajacych konstrukcje przed oddziatywaniami genero-
wanymi przez ruchy osuwiskowe na obiekty inzynierskie lub zabezpieczajacych budynki
i budowle przed oddziatywaniem dynamicznym wygenerowanym przez wstrzasy sejsmiczne
czy tapnigcia gérnicze. Rozwiazania takie mozliwe sg do zastosowania tylko w przypadku
znajomosci potencjalnych zagrozen i ograniczen. Gdy nie ma wsrod inwestorow swiadomo-
$ci na temat zagrozen naturalnych, kondycji podtoza gruntowego i wptywu tych atrybutow
na warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej — nie ma potrzeby badania gruntu, szacowa-
nia kosztow realizacji inwestycji, szukania ciekawych i bezpiecznych rozwiazan. Generalnie
zaklada sig, ze skoro wydane zostaly warunki zabudowy lub jezeli jest zapis w miejscowym
planie, to mozna realizowa¢ inwestycje zgodnie z zapisanym tam przeznaczeniem i wydaje
si¢, ze wszystko juz zostalo sprawdzone, skoro zapisano tak w uchwale czy decyzji. Prze-
cietny Kowalski nie przypuszcza, ze mozna dosta¢ pozwolenie na budow¢ budynku jedno-
rodzinnego na ternie zalewowym, lub pozwolenie na budowe komercyjnej galerii handlowej
na terenie, gdzie grunt do glebokosci kilkunastu metréw ma konsystencje dziecigcego kleiku.
Wierzac w mozliwos¢ realizacji przedsigwzigcia zgodnie z zatozonym przeznaczeniem nie
ma sensu wydawaé¢ dodatkowych pienigdzy na specjalistyczne badania geotechniczne i to
jeszcze prze kupnem dziatki? Jednakze wszelkie problemy wynikajg gtownie z ograniczone;j
wiedzy na dany temat, a nie z przyczyn wywolanych przez naturg.

4. Podsumowanie

Ryzykowne rozwiazania planistyczne tj. wyznaczanie zabudowy na terenach zalewo-
wych, o duzym nachyleniu, o trudnych warunkach gruntowo-wodnych lub o niekorzystnym
nastonecznieniu powinny by¢ opracowywane wariantowo z uwzglednieniem warunkow
koniecznych do spetnienia w celu realizacji zalozonego rodzaju inwestycji na wybranym
terenie. Oznaczenie w miejscowym planie terenéw o zlozonych warunkach gruntowych,
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z informacja o tym, iz przeznaczona w palnie funkcja wymaga ustalenia geotechnicznych
warunkow posadowienia obiektow budowlanych zgodnie z przepisami odrgbnymi, powin-
na by¢ obowiazkowa, gdyz moze uchroni¢ potencjalnych inwestoréw przed podjgciem nie-
trafionych decyzji. Przeznaczenie na cele inwestycyjne gruntéw o zlozonych warunkach
geotechnicznych tj.: grunty stabonosne, organiczne czy nasypowe, grunty zlokalizowane
na stromych stokach narazonych na ruchy masowe, wyrobiskach pokopalnianych powinny
by¢ oznaczone i opisane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, a ich
zabudowa powinna by¢ warunkowa, po spelnieniu dodatkowych dziatan koniecznych do
bezpiecznego posadawiania i uzytkowania projektowanego obiektu oraz do racjonalnego
i ekonomicznego planowania inwestycji.
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