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Informacja prasowa
Plany ogólne zmieniają zasady budowy domu. Projektujesz dziś? Okna zaplanuj na początku
Od 1 września 2026 roku podstawą decyzji o tym, gdzie i co można zbudować, są plany ogólne gmin. Reforma planowania przestrzennego ogranicza swobodę lokalizowania nowych domów i precyzyjniej określa ich parametry. Dla inwestora oznacza to, że dom trzeba projektować świadomie i jako całość, począwszy od usytuowania na działce po wielkość i parametry każdego okna. Podpowiadamy, jak w nowych realiach podejść do projektu.
Nowa mapa możliwości inwestycyjnych
Plan ogólny zastąpił dotychczasowe studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego. Gminy miały czas na jego uchwalenie do 31 sierpnia 2026 roku, a termin ten był już kilkakrotnie przesuwany. Wiele samorządów nie zdążyło, co ma bezpośrednie konsekwencje dla osób planujących budowę.
W gminie bez obowiązującego planu ogólnego nie można obecnie uzyskać nowej decyzji o warunkach zabudowy ani uchwalić nowego planu miejscowego. Rozpatrywane są tylko wnioski złożone przed 1 września. Tam, gdzie plan ogólny już obowiązuje, warunki zabudowy można otrzymać wyłącznie dla działek położonych w tzw. obszarze uzupełnienia zabudowy, czyli w sąsiedztwie istniejących budynków. Na dodatek decyzje wydawane od początku 2026 roku są ważne przez pięć lat od uprawomocnienia, a nie bezterminowo jak wcześniej. Swoją moc zachowują natomiast obowiązujące miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Plan ogólny dzieli też gminę na strefy planistyczne i wyznacza dla nich tzw. gminne standardy urbanistyczne, m.in. maksymalną wysokość zabudowy, maksymalny udział powierzchni zabudowy czy minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej. W praktyce oznacza to, że kształt i skala domu będą coraz częściej wynikać z ram narzuconych z góry, a inwestor będzie miał mniej miejsca na korekty w trakcie budowy.
Mniej swobody, więcej projektowania
Reforma premiuje zabudowę uzupełniającą, więc nowe domy będą powstawać częściej na działkach między istniejącymi budynkami, nierzadko wąskich i o z góry narzuconym ustawieniu względem drogi. Skoro nie zawsze da się dowolnie obrócić bryłę, tym większe znaczenie ma przemyślane rozplanowanie wnętrz i otworów okiennych. Dobrze zaprojektowany dom może być jasny, ciepły i komfortowy nawet na działce, która na pierwszy rzut oka nie wydaje się idealna.
Bliskie sąsiedztwo nie oznacza rezygnacji z dużych przeszkleń, tylko wymaga, by dobrze je ulokować. Najlepiej sprawdzają się tam, gdzie dom otwiera się na własny ogród, a nie na ulicę czy okna sąsiadów. Duże okno tarasowe od strony ogrodu, z pakietem szybowym wyciszającym wnętrze i zewnętrzną roletą na wieczór, daje jednocześnie mnóstwo światła i poczucie prywatności. Dzięki temu nawet na niewielkiej działce można zachować efekt otwartego, jasnego wnętrza, na którym inwestorom zależy dziś najbardziej – mówi Zuzanna Dyba, specjalistka ds. Public Relations w OKNOPLAST.
Strony świata, czyli od czego zacząć
Rozmieszczenie okien warto planować razem z funkcjami pomieszczeń i orientacją budynku. Kilka zasad, które sprawdzają się w polskim klimacie:
· Południe. Najlepsze miejsce na duże przeszklenia salonu i jadalni. Zimą niskie słońce dostarcza do wnętrza darmowe ciepło, a latem wystarczy prosty okap lub zewnętrzna osłona, by ograniczyć nagrzewanie.
· Wschód. Dobry kierunek dla sypialni i kuchni. Poranne światło naturalnie budzi domowników, a w drugiej połowie dnia pomieszczenia się nie przegrzewają.
· Zachód. Okna dają ciepłe, popołudniowe światło, ale w lecie łatwo prowadzą do przegrzewania. Przy większych przeszkleniach osłony zewnętrzne warto przewidzieć już w projekcie.
· Północ. Strona dla pomieszczeń technicznych, garderoby, łazienki czy klatki schodowej. Okna mogą być tu mniejsze, choć pracownia z równomiernym, rozproszonym światłem także dobrze się tu sprawdzi.
Projektując, trzeba też pamiętać o przepisach. Warunki techniczne wymagają, by w pokojach stosunek powierzchni okien do powierzchni podłogi wynosił co najmniej 1:8, a jednocześnie ograniczają łączną powierzchnię okien w budynku mieszkalnym, aby nie zwiększać nadmiernie strat ciepła. Ściana z oknami zwrócona w stronę granicy działki powinna być od niej oddalona co najmniej o 4 metry, co przy wąskich działkach w zabudowie uzupełniającej często przesądza o tym, po której stronie domu okna w ogóle mogą się znaleźć.
Parametry okien to część bilansu energetycznego domu
Dla okien pionowych w nowych budynkach współczynnik przenikania ciepła Uw nie może przekraczać 0,9 W/(m²K). To jednak dopiero punkt wyjścia. W domach o niskim zapotrzebowaniu na energię znaczenie ma także współczynnik g, czyli zdolność szyby do przepuszczania energii słonecznej. Od południa pomaga on ogrzewać dom zimą, ale od zachodu może sprzyjać przegrzewaniu. Projektant, który zna parametry okien na etapie koncepcji, może je uwzględnić w charakterystyce energetycznej budynku i dobrać moc instalacji grzewczej do rzeczywistych potrzeb, zamiast przyjmować bezpieczne, zawyżone założenia.
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Ważna jest również izolacyjność akustyczna. Przy domach budowanych w gęstszej zabudowie, blisko dróg dojazdowych i sąsiednich posesji, odpowiednio dobrany pakiet szybowy w dużej mierze decyduje o tym, czy w sypialni będzie cicho.
Sam wybór okien o dobrych parametrach to początek sukcesu. Równie ważny jak produkt jest wybór doświadczonego wykonawcy. Dopiero połączenie wysokiej jakości okna z profesjonalnym montażem pozwala w praktyce uzyskać to, czego oczekujemy od nowoczesnego domu: ciepło, ciszę i komfort.
Dlaczego stolarka nie może czekać do końca budowy
Okna często wybiera się dopiero wtedy, gdy stan surowy jest gotowy, a otwory w ścianach mają już ostateczne wymiary. Tymczasem wiele rozwiązań trzeba przewidzieć znacznie wcześniej. Duże okna przesuwne wymagają odpowiedniego nadproża i przygotowania posadzki pod niski próg. Rolety zewnętrzne potrzebują miejsca na skrzynkę, które należy zaplanować w konstrukcji ściany. Montaż okna w warstwie ocieplenia wymaga z kolei innych detali niż osadzenie go w murze.
Najdroższe są te decyzje, które zapadają za późno. Na etapie projektu przesunięcie okna o kilkadziesiąt centymetrów albo zmiana jego wysokości to korekta rysunku. Na budowie to już przeróbki nadproży, kucie ścian i dodatkowe tygodnie prac. Dlatego zachęcamy inwestorów, by z doradcą od stolarki porozmawiali jeszcze przed złożeniem wniosku o pozwolenie na budowę lub zgłoszenia. – rekomenduje Zuzanna Dyba z OKNOPLAST.
W nowej rzeczywistości planistycznej, w której działek pod zabudowę może być mniej, a zasady ich zagospodarowania są ściślej określone, przemyślany projekt staje się jednym z najważniejszych sposobów na ograniczenie kosztów i ryzyka całej inwestycji. Okna, które decydują o ilości światła, komforcie cieplnym przez cały rok i kosztach ogrzewania przez kolejne dekady, zasługują na to, by znaleźć się w tym projekcie od pierwszych szkiców.
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O OKNOPLAST
OKNOPLAST to polski producent okien PCV, drzwi tarasowych i balkonowych, rolet oraz bram garażowych. Firma została założona w 1994 roku w Krakowie i od ponad 30 lat rozwija rozwiązania dla budownictwa mieszkaniowego.
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