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ABSTRACT

The paper presents an example of the world’s largest design floating housing community
— Waterbuurt, formed at the water within the limits of Amsterdam in the Netherlands.
Construction on water undertakes a number of engineering, planning and legal chal-
lenges, influencing the new aesthetic as well as economic value of the investment.
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STRESZCZENIE

Przedstawiono przykiad najwiekszego na swiecie zaprojektowanego osiedla zabudowy
na wodzie — Waterbuurt powstajgcego na wodnym kwartale, stworzonym w granicach
Amsterdamu w Holandii. Budownictwo nawodne podejmuje szereg inzynieryjnych, plani-
stycznych oraz prawnych wyzwan, wptywajgc na nowg estetyczng, jak tez ekonomiczng
wartos$¢ inwestycji.

Stowa kluczowe: budynki na wodzie, IJburg, Holandia, offshore, prefabrykacja, urbanisty-
ka, Waterbuurt.
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1. INTRODUCTION

This article is based on the study of subject literature, legislative acts and an analysis
of project and realised floating objects, for its effect on contemporary urbanization proc-
esses, zoning requirements, and guidelines for construction. The entirety of the analysis
regards the conditions of Europe, with clear indication on the leaders in building
on the water — The Dutch.

Floating objects create a possibility of use of an additional and attractive space, in terms
of location, in the urban tissue of cities, for commercial and housing purposes. It is also
a way of reducing acquisition costs of new usable spaces by converting the cost
of buying a plot of land to the mooring fees for a permanently anchored floating object.
Such a concept, modeled on European solutions, is to appear in the amended Water Law
in Poland (Dz.U. 2015.0.469 with further amendments). It remains an open question
of whether the adoption and application of the issue in the zoning plans in Poland will
prove to be effective and appropriate. Arbitrariness in this matter would be detrimental
to the public space, but also for the investors themselves, who would not have a long-
term legal certainty anchoring their facilities in a given place. Wroctaw authorities have
already faced those problems, issuing a temporary permit for mooring a debut House
on the Water, then refusing a consent for further investments of this type in the same
area of the river. However, this seems to be justified because Wroctaw administration is
preparing a special zone for the "construction" of this type. This would shorten
and simplify obtaining necessary permits, from the investors’ point of view, while
protecting the public interest and city space. It should be considered that the proper
functioning of objects such as the aforementioned House on the Water, requires also
a construction of a number of connections carried out from the land side, if they are not
autonomous and self-sufficient [1, 3, 6].

The main goal of the research is to find an answer the question whether the construction
of floating quarters is a viable solution for the use of urban water resources
for construction, as well as to determine the potential benefits. In particular it might be
worth looking at the solutions applied by the European leaders in this field. The richest
research and practical experience in this area is presented by the Dutch. One of the
many interesting examples is the housing community Waterbuurt in Amsterdam, part
of the new district of ljburg.

2. DISTRICT OF IUBURG IN AMSTERDAM

The settlement is located approximately five kilometers in a straight line from the
medieval port of the city center. It consists of a series of artificial islands created on the
lake IJmeer, designed to form a kind of archipelago (fig. 1). The city of Amsterdam began
building the foundation in 1999, and it has completed six of ten planned artificial islands
up to this date. As of today, they are a home of 10 000 people, and eventually the
population is expected to reach 45 000. There is an ljburglaan street and most modern
tramway route in Amsterdam running through all of the artificial islands, according to the
project. Thanks to this solution, the district is very effectively communicated with the city
center, which significantly enhances its appeal. Steigereiland is the first island from the
city center, on which the conditions are created for the development of floating
construction. Specifically on the inner lake, which forms an essential part of this artificial
land. Two parallel schemes of development were adopted. The first one is a project
Waterbuurt West, which is a housing community coherently designed and built by the
developer. It consists of houses constructed on piles and houses located directly on the
water. The buildings have been designed comprehensively by two Dutch design studios:
Architectenbureau Marlies Rohmer and Dok Architecten.

The second part of the inner lake has been allocated to individual floating houses,
designed and carried out by private owners, according to their tastes, with the envisaged
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high tolerance for their preferences. It was assumed that it will be a kind of experiment
for the city administration, so that the experience will allow for the wider implementation
of intensive construction on the water in the future. Individual investments of a not
imposed character, will help to determine what is most attractive to people who want
to live in such environment.

Fig. 1. Location of the Waterbuurt housing community in accordance to the historical city center. Source: own
work based on [1, 7]

Ryc. 1. Usytuowanie osiedla Waterbuurt w stosunku do historycznego centrum miasta. Zrddto: opracowanie
wiasne wedtug [1, 7]

Island Steigereiland and the accompanying two paved dykes, form a square composition
of a water quarter, intended for location of residential floating structures. A high-voltage
line crossing diagonally the quarter of water is an obstacle and a forcing element of the
functional division at the same time. Traction with its 50-meter protection zone
determines the construction free belt, in consequence introducing a composition line. So
there are two triangular basins designed for a floating “development” (fig. 2). The layout
was approved in the zoning plan of Amsterdam in 1999, followed by a competition for the
selection of the developer having to take care of design and construction of the western
plot. Designers were chosen in 2001, and two years later an town-planning layout was
ready. Next, a system of jetties and docking places was established, and the first
completed apartments were put up for sale in 2009. Even the global collapse in the
property market has not reduced the huge interest in the project. Houses built by the
developer, as well as plots designated for individual houses, were sold very quickly.
Moreover it turned out that the number of potential buyers exceeded the supply by
several times. The lake now accommodates a total of 93 houses on the water, and more
are in the planning or implementation. The target number of all objects in the Waterbuurt
planned (development and individual) is 165.
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Fig. 2. The property development part, Waterbuurt West, visible on the top. Below, separated by the high
voltage line is the individual part, Waterbuurt East. Source: [1]

Ryc. 2. Gorna czesc, deweloperska, Waterbuurt West. Ponizej indywidualna czgs¢ Waterbuurt East, oddzielo-
na linig wysokiego napigcia. Zrodto: [1]

3. WATERBUURT WEST HOUSING COMMUNITY

The property development part is a group of 55 realized floating objects, and
infrastructure with accompanying facilities. In addition, as a part of this investment 17
houses on piles were located on the edge of the dike. It was foreseen from the beginning
that the houses will be constructed with varying standards of fit out. The differences in
this regard is relatively high, also because of the diversity of ownership of premises for
private and intended for social housing. The whole community is, however, carried out in
a very coherent urban layout, with a surprisingly homogeneous character (fig. 3). Water,
dikes and jetties create a public space, and the building along the waterfront (between
the first quarter of the lake and the boulevard ljburglaan) also accommodates offices,
shops and other essential services. It has a direct access to the water surface, which
is not restricted by any jetties. Those are planed perpendicularly to the building, creating
a public access to individual homes. Each residential unit has an individual access to the
water surface, in result, but it is realized in a slightly different way in each case.
The intensity of the quarter is nearly 100 homes per hectare, which is comparable with
the intensity in the historic districts of Amsterdam. Finishing materials were selected
consistently in bright colors, and the front parts of the buildings are filled with large
glazing. A plastic balcony panels were used, due to the high humidity environment.
A synthetic cladding for side facades was used, applying color compositions in shades
of brown and white. It was also foreseen, that buyers would have an impact on the final
form of the houses. A number of options was presented to them by Architects,
considering both interior layout, as well as the appearance. This was done, however,
following an predetermined scheme.

4. WATERBUURT EAST HOUSING COMMUNITY

Eastern part of the quarter, where every building was executed according to an individual
project, is much more diverse. Thoroughly designed modernistic in character buildings
are moored next to the wooden ones, almost rustic in style (fig. 4). But important is, that
the diversity of forms did not affect the strict rules concerning the regularity of mooring
houses and strictly designed principles of their zoning. For the eastern part the following
rules, a building envelope, was established:

- maximum width: 7 meters;
- maximum length: 10 meters;
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- maximum height above water: 7.5 meters;
- maximum depth under water: 1.5 meters;
- third storey: 50% of the maximum surface;

- minimum of 20% of the plot has to remain open water, so cannot be used
for a house, garden, terrace or any other objects.
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Fig. 3. A different nature of the two community hous- Fig. 4. A different nature of the two community hous-

ing parts. Waterbuurt West. Source: [1] ing parts. Waterbuurt East. Source: [1]
Ryc. 3. Odmienny charakter dwoch czesci osiedla. Ryc. 4. Odmienny charakter dwoch czesci osiedla.
Waterbuurt West. Zrédto: [1] Waterbuurt East. Zrédto: [1]

5. RULES OF SITUATING HOUSES ON THE WATER

The form of the buildings is definitely more unified in the western, built by a developer
part of the complex. The greater variety of locating the houses was applied in turn.
Objects are located as detached, semi-detached or even combined in groups of three
buildings. The same applies to a variety of heights: there are three level structures, as
well as consisting of five storeys. The composition of the entire premise is dominated by
houses on piles, located along the dike, which may be higher because of the foundations.
The utility functions, not connected directly with the water, were very carefully thought
through. Waterbuurt West residents can use a car park located in a building by the main
street. There is also a room for bikes and a junk chamber in the part of the building.
Residents of the eastern part of the settlement are provided with similar solutions in the
building on the opposite side of the lake. Thus the level of utilities access for both parts of
the estate is similar. The principle of separate facilities which carry out additional
functions helped to solve the biggest difficulty that emerged in the design of the estate.
Typical open space car parks located at the shores of the lake would completely
dominate the public space. The most attractive element of the settlement would be
destroyed in result, which is an open, unobstructed view of both, the water and from the
water into the opposite direction.

6. JETTIES, COMMUNICATION AND THE UTILITIES DISTRIBUTION

There was also another very consistently applied principle, according to which system
of jetties, which are a communal public space, is only allowed for pedestrian traffic. It is
forbidden to even bike there, for the security considerations. Jetties are built as objects
completely independent of facility buildings, and contain a number of interesting technical
solutions. The bearing structure is made of reinforced concrete, as well as the pile
foundations, which are anchored to the bottom of the lake. There are utility pipes and
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cables fixed, between the reinforced concrete structure of the bridges and perforated
aluminum panels forming the covering, reaching in this way to individual homes.
Due to the aesthetic appeal, and also for the fear of excessive light pollution at night
(water causes many reflections, which would interfere with the quality of life and the
peace of inhabitants), a very subdued lighting in LED technology was designed.
The designers wanted to avoid both direct, as well as the secondary glare of the water
and the aluminum coating platform. Luminaries are mounted under the handrails, which
makes them practically imperceptible during the day. At the same time they provide
an appropriate saturation of light so that the usage of the jetties is safe in all weather
conditions.

It was assumed that the jetties will perform the functions of public space, ensure proper
communication, will allow residents to interact and even be a playground for children.
However, they perform one more essential and demanding function - fire escape routes.
It was assumed that the passageways must be at least 3 meters wide, and the reasons
of evacuation also introduced specially widen bridges at selected locations. Additional
barriers were designed, forming a safe distance for evacuees from (possibly) burning
buildings. Covering of the jetties is made with perforated panels, which ensures
comfortable use even in the rain and with possible icing. The use of aluminum was also
chosen because of the outstanding performance characteristics and lower maintenance
costs comparing to wood, which was originally considered. Platforms are characterized
by minimalistic and simple form, and due to the variety of functions, are the most
important part of the quarter common infrastructure.

The challenge was to apply the same solution to the eastern part, where the area was
intended for individual housing. It was decided that the jetties will be designed and built
only after clarifying the issues of land ownership, that is, when assigning specific quarters
to future users. Throughout the whole quarter, regardless of the type of construction,
the residents joined in a residential community, to manage and effectively take care of the
technical condition of not only buildings, but also jetties related to their "real estate”.

All the utilities have been placed under the surface of the jetties; gas, electricity, water
pipes for drinking water, fire fighting and sewerage, telecommunication and cable
television. They do not distribute only the district heating, which could not be introduced
to such (water) quarter due to the rationality of solutions. In district heating the carrier is
hot, and in effect requires a thick insulation. Providing heat insulated this way would
generate a lot of problems, especially with flexible joints between the jetties and houses.
In addition, in these very places the border of ownership is established, as well as
compensation of height differences of the water level (of approximately 0.6 m) between
the fixed platform and floating houses. As a result, residents of homes (floating and on
piles) are the only ones in the whole district of IJburg to use gas for heating and cooking.
The other inhabitants enjoy the warmth of the district heating system and use for cooking
electrical power supply. Special solutions were also adopted for the water supply, which
provide only cold water. For frost protection water pipe is wrapped with electrical ribbon.
In situations when the recorded temperature is close to 0 ° C, heating system switches on
automatically. At the same time a special flushing mechanism is applied, in case when
of temperature rising above a certain level, during the summer, as a result of the
operation of the sun. This is due to the fact that the water supply is not protected by a
layer of soil, as it is usually. Cooling water in the water pipe prevents pressure rising, but
also reduces the risk of bacterial growth e.g. Legionella. For fire protection there are
permanent extinguishing hoses installed in the jetties technical space. If necessary
(because of the unusual arrangement of the estate), fire brigade can use them without
having to develop their own hoses along the piers. This is particularly important due to
the fact that jetties cannot be entered by any vehicles, heavy firefighters vehicles in
particular. Accordingly, the standard length of the hose located in the equipment of
firefighters vehicles would prevent quenching of the more distant homes. Thus, to solve
this problem, a hoses permanently attached to the platforms are used. Designing the
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housing community, guided by the principle that the maximum length of the bridge cannot
exceed 200 m. It's connected with the maximum length of the escape route, with the
distance of reach of a fire brigade, but also with the pressure drops in the water hoses.

Designed public space does not include the elements of greenery, because the urban-
sea nature of the settlement does not go along with the trees. At the same time the area
of dykes and embankments cannot be planted with trees, because root systems would
affect the structure of the soil, causing damage to the waterfront. There is a small island
planned in the north-eastern part of IJburg, which as a whole is foreseen to be
a substitute for a park.

7. EXECUTION ASPECTS OF CONSTRUCTION ON THE WATER

Assessing interest in construction on the water in Netherlands [1][8] it is worth noting
a significant market potential for facilities of this kind. Many studies even indicate that due
to the low availability of classic plots of land and progressive rise of sea level, the new
buildings in the Netherlands shall be dominated by the offshore solutions. Noteworthy
is the fact that most of the floating houses in the Netherlands, are built by relatively small
companies. Houses of IJburg almost all were built in manufacturing plant nearby,
that would be considered to be a very small for shipbuilding industry, in ABC
Arkenbouww Urk (fig. 5). The company specializes in production of houseboats. All the
houses built in this shipyard for the investments in lJburg, were transported after into
place with tugboats. Prefabrication rationalizes construction of such objects in high
extend. We have bad associations in this regard in Poland, however, prefabrication
carried out today in countries with high technological culture, significantly improves the
quality of buildings. The definition is different also. It does not mean mechanical
production of many repetitive elements, but construction of components of the specific
object (individually designed) in certified production facility. In general, the manufacturer
shall also carry out final assembly of the building, and consequently provide long-term
warranty for its functioning. It is very convenient from the customers point of view. Also
saves the investor's time, and significantly (if not completely) reduces the number
of construction malfunctions, which is a common headache for Polish private construction
market. Of all the buildings of the eastern part of the water Waterbuurt quarter, only one
house was built independently by the owner. Another was built in place of destination
by a construction team, but after prefabrication of the most important part, the caisson,
in a manufacturing plant. The whole investment under discussion here, however, shows
that far more favorable, especially logistically, is prefabricating of a building in
a specialized manufacturing plant and then transporting the finished product by water.

WH

Fig. 5. Prefabricated houses in a shipyard ABC Ark- Fig. 6. A connection detail of the float with a pole.
enbouw Urk. Source: [1] Source: [1]

Ryc. 5. Prefabrykacja domow w zaktadach stocznio- Ryc. 6. Detal potaczenia ptywaka ze stupem. Zrédto:
wych ABC Arkenbouww Urk. Zrédto: [1] [1]
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During the construction of the eastern part of the quarter, foreseen for individual projects,
there was a fear that not all owners could cope with the design issues such as calculation
of buoyancy and leveling. For this reason, the city of Amsterdam assigned a specially
appointed inspectors, who regularly checked the progress of construction, suggested
the introduction of technical changes, and participated in the final placement of the
houses on piers, assisting in obtaining an occupancy permit. Contrary to popular belief,
the houses on water do not have to be lighter than houses built on land. It is important
to accurately achieve the required immersion, leveling, and as a result, stability, through
an appropriate choice of buoyancy parameters of the structure. For IJburg, where
the surface of the outline of the house is 70 square meters, in most cases, the immersion
is set of up to 1.5 m, and the maximum weight calculated for a house is just above 100
tons. Almost all private investors kept to the limit in the design. However, not everyone
remembered about the additional weight resulting from the type of finishing and home
furnishing. In such cases, it proved to be necessary to apply additional ballast tanks
attachments to the side of a house or other technical modifications to increase buoyancy.

All the houses from the western (developer) part of the quarter have concrete caissons.
In the shipyard where they were formed, they were poured continuously, without
any technological brakes. A base manufactured this way can rest in the water dozens
(or even more) years without the need of maintenance. Moreover, the space inside such
a caisson may be used as a part of a house. Many residents decided to allocate this level
for bedrooms, due to limited daylight (windows near the ceiling, located low above
the water). An alternative is to perform a full float polystyrene coated with a concrete
or steel jacket (sheet of zinc, lead or copper are not allowed in the floating buildings due
to water pollution). The downside to this approach is the loss of a usable space under
the surface of the water. It raises the center of gravity of the whole facility, which has
obvious consequences for functionality. A separate but equally important issue in this
investment was an appropriate weighing up of homes. For example, setting the piano,
or installing of Jacuzzi could cause a significant deviation of the building from the vertical.
Such a situation was not accepted by the appointed inspectors, and in such cases
the previously mentioned additional ballast tanks or other modifications were applied.

Regardless of the balance of the houses at the time of location, it’s stability is a constant
problem during operation. It is, however, an inseparable element from the living
on the water conditions. Particularly troublesome may be periodic rolling of the building
in strong winds. However, in IJburg, on the calm waters in the center of the urban area,
waves with its consequences are present at low intensity. There are norms
for the stability of homes on the water currently being developed in the Netherlands.
However, there is already a standard adopted in 2011, NTA (Dutch Technical
Agreement), applicable to floating objects. According to this document, the tilt value of 4 °
is acceptable if the distance to the adjacent structure is at least 3 meters. Each house
in Waterbuurt is attached to two steel piles at the opposite corners of the outline (fig. 6).
With this solution, the houses are more stable, and - crucially - they have additionally the
ability to move vertically with the changing water level.

8. LEGAL ASPECTS OF CONSTRUCTION ON THE WATER

Construction on the water have been very popular for years in the Netherlands. Currently
most of it is guided by the principle of developing this type of buildings in areas identified
by zoning law, with the defined planning conditions. The consequence of this approach
is a policy concerning land covered with water, foreseen for seizure by the owners
of homes on the water. In this example, the city allocates plots in the lease for up to 50
years. It is also possible to apply for a shorter term. From the annual renewal
of the lease, to the periods of 10 and 25 years. Unfortunately, even in the case of such
a well thought out and organized implementation as presented, some legal issues have
proven to be complex and problematic. This is due to the fact that the traditional
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bureaucracy surrounding construction industry and its financing, are based on the
assumption that the result of the construction is real estate property (immobility). It is true
that the houses on water are not intended to move to such extent, as the houseboats or
mobile homes, but their towing to another place is possible in principle. Therefore, a
decision which of the regulations should be applied: mandatory for real estate, or used for
mobile objects, is essential and often ambiguous. This results in specific requirements
regarding the construction, rates of mortgage, conditions of investment financing. This
also results in the field of property law, administrative law and tax law. The developer and
the private investors of the water quarter under discussion here, decided to adopt the
principle of consistent interpretation of homes on the water as real estate. Despite this
(because of the ownership) every floating house of this community is recorded twice: in
the Land Registers — the plot as immovable property, and in the ship’s register, as a
vessel. Each house has an individually inscribed name on the caisson.

9. SUMMARY

The specifics of construction on the water is and will remain a tangle of contradictions:
a combination of freedom and liberty with the traditional aspects of the construction
property. Even in the Netherlands, where experience with this type of investment is
incomparably greater than in our country, legal interpretation is not totally clear. Essential,
however, it is the fact that due to the common good, which is the land, as well as the
welfare of the owners of floating houses, the issues of their location is controlled very
strictly there, implementing precise planning tools. This seems to be the most important
conclusion to be drawn from this investment, except, of course, for the meaningful
technical solutions of the Waterbuurt floating housing community.

OSIEDLE WATERBUURT W AMSTERDAMIE

1. WSTEP

Artykut jest oparty na badaniu literatury, aktéw prawnych oraz analizie projektow i reali-
zacji obiektéw na wodzie pod katem wplywu na wspolczesne procesy urbanizacyjne,
wymogéw planistycznych oraz wytycznych realizacyjnych obiektow. Cato$¢ badan odnosi
sie do uwarunkowan europejskich, z wyraznym wskazaniem na lideréw zabudowy na-
wodnej — Holendréw.

Ptywajgce obiekty to mozliwo$¢ wykorzystania na cele uzytkowe oraz mieszkaniowe do-
datkowej oraz atrakcyjnej lokalizacyjnie przestrzeni w zurbanizowanej tkance miast.
To takze mozliwosé obnizenia ceny pozyskania nowej powierzchni uzytkowej przez za-
miane kosztoéw nabycia prawa do dziatki na optaty zwigzane z zacumowaniem ,obiektu
plywajacego na state zakotwiczonego”. Pojecie takie, na wzor rozwigzan europejskich,
ma sie pojawi¢ w nowelizowanej ustawie z dnia 18 lipca 2001 roku Prawo wodne
w Polsce (Dz.U. z 2015 r., nr 0, poz. 469 z p6zniejszymi zmianami). Pytaniem otwartym
pozostaje, na ile skuteczne oraz wiasciwe bedzie uwzglednianie tego zagadnienia pod-
czas uchwalania oraz stosowania prawa miejscowego w Polsce. Dowolnos¢ w tym
wzgledzie bytaby szkodliwa dla przestrzeni publicznej, ale takze dla samych inwestoréw,
ktérzy nie mieliby dtugoterminowej pewnosci co do prawa kotwiczenia swoich obiektow
w danym miejscu. Przed problemami takimi stanety juz wtadze Wroctawia, ktére wydaty
czasowe pozwolenie na zacumowanie debiutanckiego Domu Na Wodzie, nastepnie od-
mawiajgc zgody na kolejng inwestycje tego typu w tym samym rejonie rzeki. Jest to jed-
nak uzasadnione, poniewaz administracja Wroctawia przygotowuje wtasnie specjalne
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strefy dla ,budownictwa” tego typu, co z punktu widzenia inwestorow skréci oraz uprosci
uzyskiwanie stosownych pozwolen, chronigc jednoczesnie przestrzen miasta. Nalezy
przy tym pamieta¢, ze do prawidtowego funkcjonowania obiektéw takich jak wspomniany
Dom Na Wodzie niezbedna jest budowa szeregu przytgczy realizowanych od strony lgdu,
jesli nie sg to obiekty autonomiczne i samowystarczalne [1, 3, 6].

Gtéwnym celem badan byta préba znalezienia odpowiedzi na pytanie, czy budowa na-
wodnych kwartatéw jest realnym rozwigzaniem problemu wykorzystania miejskich zaso-
bow wodnych na potrzeby budownictwa, a takze okreslenie ptynacych z nich ewentual-
nych korzysci. W szczegodlnosci warto przyjrze¢ sie rozwigzaniom stosowanym przez
europejskich lideréw w tej dziedzinie. Najbogatsze doswiadczenie badawcze i praktyczne
w tym zakresie prezentujg Holendrzy. Jednym z wielu ciekawych przykfadow realizacji
jest osiedle Waterbuurt w Amsterdamie, bedgce czescig nowej dzielnicy |Jburg.

2. DZIELNICA IJBURG W AMSTERDAMIE

Zatozenie znajduje sie okofo pieciu kilometrow w linii prostej od $redniowiecznego portu
w centrum miasta. Sktada sie z szeregu sztucznych wysp utworzonych na jeziorze lJme-
er, zaprojektowanych tak, aby tworzyty rodzaj archipelagu (ryc. 1). Wiadze Amsterdamu
budowe zatozenia rozpoczety w 1999 roku, a do dzi$ zrealizowanych zostato szes¢
z dziesieciu zaplanowanych wysp. Obecnie zamieszkuje na nich 10 tys. oséb, docelowo
zas liczba mieszkancow ma wyniesc 45 tys. Zgodnie z projektem przez wszystkie sztucz-
ne wyspy przebiega ulica IJburglaan, a takze najnowoczes$niejsza obecnie w Amsterda-
mie linia tramwajowa. Dzieki takim rozwigzaniom dzielnica jest bardzo efektywnie sko-
munikowana z centrum miasta, co znaczgco podnosi jej atrakcyjnosé. Pierwszg od strony
centrum Amsterdamu wyspg wchodzgcg w sktad zatozenia jest Steigereiland, na ktérej
terenie stworzono warunki do rozwoju budownictwa na wodzie; konkretnie na wewnetrz-
nym jeziorze, stanowigcym zasadniczg czes¢ tego sztucznego lgdu. Przyjeto dwa rowno-
legte schematy zagospodarowania. Pierwszy to projekt Waterbuurt West, czyli zaprojek-
towane catosciowo oraz wybudowane przez dewelopera zatozenie mieszkalne. Skilada
sie z doméw wznoszonych na palach oraz lokowanych bezposrednio na wodzie, a obiek-
ty zaprojektowane zostaty kompleksowo przez dwie holenderskie pracownie projektowe:
Architectenbureau Marlies Rohmer oraz Dok Architecten. Druga czes¢ wewnetrznego
jeziora zostata przeznaczona na indywidualne domy na wodzie, realizowane wedtug pro-
jektow i upodoban wtascicieli, przy czym przewidziano duzg tolerancje dla ich preferenciji.
Zatozono, ze bedzie to dla administracji miasta rodzaj eksperymentu, dzieki ktéremu
zebrane zostang doswiadczenia pozwalajgce w przysziosci na szerszg realizacje inten-
sywnego budownictwa na wodzie o charakterze miejskim. Indywidualne inwestycje,
0 nienarzuconej z gory formie, pozwolg okresli¢, co jest najbardziej atrakcyjne dla oséb
chcacych zamieszkaé w takim Srodowisku.

Wyspa Steigereiland oraz towarzyszgce jej dwie utwardzone groble tworzg ukfad zblizo-
nego do kwadratu kwartatu wodnego, przeznaczonego do lokowania obiektow ptywaja-
cych o funkcji mieszkalnej. Utrudnieniem, a jednoczesnie elementem wymuszajgcym
ukfad funkcjonalny zatozenia jest linia wysokiego napiecia przecinajgca skosnie kwartat
wodny. Trakcja, wraz z jej 50-metrowg strefg ochronng, wyznacza pas wytgczony z za-
budowy, wymuszajgc w konsekwencji wprowadzenie rodzaju linii kompozycyjnej. Tak
powstaly dwa trojkatne akweny przeznaczone do ,zabudowy” ptywajacej (ryc. 2). Uktad
zostat zatwierdzony w planie miejscowym Amsterdamu w 1999 roku, nastepnie przepro-
wadzono konkurs na wytonienie dewelopera majgcego zajg¢ sie projektowaniem, organi-
zacjg oraz zabudowg dziatki zachodniej. Projektantéw wybrano w 2001 roku, a dwa lata
pozniej gotowy byt projekt urbanistyczny. Nastepnie wykonano systemy pomostéw oraz
miejsc dokowania, a pierwsze zrealizowane mieszkania zostaly wystawione na sprzedaz
w 2009 roku. Nawet globalne zatamanie na rynku nieruchomo$ci nie zmniejszyto ogrom-
nego zainteresowania tym projektem. Obiekty wykonane w systemie deweloperskim,
a takze wyznaczone miejsca pod domy indywidualne sprzedaty sie bardzo szybko. Co
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wiecej, okazato sie, ze liczba chetnych nabywcow kilkakrotnie przekroczyta podaz. Do
dzi$ na jeziorze zrealizowano tgcznie 93 domy na wodzie, a kolejne sg w fazie planowa-
nia lub realizacji. Docelowa liczba wszystkich obiektéw na terenie Waterbuurt (dewelo-
perskich oraz indywidualnych) zaplanowana jest na 165.

3. OSIEDLE WATERBUURT WEST

Zabudowa deweloperska to zrealizowany zespét 55 obiektdow na wodzie wraz z infra-
strukturg oraz obiektami towarzyszgcymi. Dodatkowo w tym systemie zrealizowano 17
domow na palach umiejscowionych na krawedzi grobli. Od poczatku zaktadano wykona-
nie doméw w réznym standardzie. Rozbieznos¢ w tym wzgledzie jest stosunkowo wyso-
ka, takze z uwagi na zréznicowanie wtasnosciowe lokali na prywatne oraz przeznaczone
na cele socjalne. Catosc jest jednak realizowana w bardzo spojnym uktadzie urbanistycz-
nym, o zaskakujgco jednorodnym charakterze (ryc. 3). Woda, groble oraz pomosty wy-
dzielajg przestrzen publiczng, a budynek wzdtuz nabrzeza (miedzy kwartalem wodnym
a bulwarem IlJburglaan) miesci réwniez biura, niezbedne sklepy oraz inne ustugi. Obiekt
ten ma bezposredni dostep do ptaszczyzny wody, ktérego nie ograniczajg pomosty do-
stepowe. Zostaly one poprowadzone prostopadle do budynku, tworzgc dojscia o charak-
terze publicznym do poszczegdlnych domoéw. Kazdy modut mieszkalny ma w rezultacie
indywidualny dostep do wody, realizowany jednak w kazdym wypadku w nieco odmienny
sposob. Intensywnos$¢ zabudowy kwartatu wynosi blisko 100 domoéw na hektar, co jest
poréwnywalne z intensywnoscig zabudowy w historycznych dzielnicach Amsterdamu.
Uzyte materiaty budowlane dobierano konsekwentnie w jasnych kolorach, a partie fron-
towe budynkéw wypetnione sg duzymi przeszkleniami. Zastosowano panele balkonowe
z tworzywa sztucznego z uwagi na wtasnosci uzytkowe w srodowisku o duzej wilgotnosci.
Zastosowano takze syntetyczne poszycie fasad bocznych, stosujac kompozycje kolory-
styczne w odcieniach brgzéw oraz bieli. Zatozono przy tym, ze nabywcy majg wptyw na
ostateczng forme doméw. Projektanci przedstawiali im szereg wariantéw, zaréwno doty-
czacych rozplanowania wnetrza, jak tez wygladu zewnetrznego. Odbywato sie to jednak
w z goéry okreslonych ramach.

4. OSIEDLE WATERBUURT EAST

Wschodnia czesci kwartatu, gdzie kazdy obiekt w catosci realizowany byt wedtug projek-
téw indywidualnych, jest w zdecydowanie bardziej réznorodna. Starannie zaprojektowa-
ne, modernistyczne w wyrazie obiekty zacumowane sg obok drewnianych, wrecz rusty-
kalnych w stylu (ryc. 4). Co jednak istotne, r6znorodnosé stosowanej formy nie wptyneta
na $ciste zasady dotyczgce regularnosci zacumowania doméw oraz starannie dobrane
zasady ich ksztattowania. Dla obiektéw czesci wschodniej przyjeto zatozenia:

- maksymalna szerokos¢ 7 m;

- maksymalna diugo$¢ 10 m;

- maksymalna wysokos¢ nad wodg 7,5 m;
- maksymalne zanurzenie 1,5 m;

- powierzchnia trzeciej kondygnacji nie moze przekroczy¢ réwnowartosci 50% maksy-
malnej powierzchni kondygnacji danego obiektu;

- minimum 20% przydzielonej dziatki wodnej musi pozosta¢ otwarta, to jest nie zakryta
przez sam dom, ptywajgcy ogrod, taras lub inne elementy.

5. PRZYJETE ZASADY SYTUOWANIA OBIEKTOW NA WODZIE

W zachodniej (deweloperskiej) czes¢ kompleksu, w ktérej forma budynkéw jest zdecydo-
wanie ujednolicona, zatozono z kolei wiekszg réznorodnos¢ dotyczacg ich sytuowania.
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Obiekty powstajg jako wolnostojgce, w uktadzie blizniaczym lub nawet sg tagczone w ze-
spoty trzysegmentowe. Podobna réznorodno$¢ dotyczy wysokosci: wystepujg konstrukcije
trzypoziomowe, a takze liczgce pie¢ kondygnacji. Nad catym zatozeniem dominujg kom-
pozycyjnie domy na palach, usytuowane wzdtuz grobli, ktére mogg by¢ wyzsze z uwagi
na sposob posadowienia. Bardzo doktadnie przemyslano réwniez funkcje uzytkowe nie-
zwigzane bezposrednio z wodg. Mieszkahcy Waterbuurt West mogag korzysta¢ z parkingu
znajdujgcego sie w budynku usytuowanym przy gtéwnej ulicy. Znajdujg sie w nim takze
pomieszczenia na rowery oraz komory $mietnikowe. Mieszkancy wschodniej czesci osie-
dla majg przewidziane analogiczne rozwigzania w budynku po przeciwnej stronie jeziora.
Zatem komfort uzytkowania obydwu czesci osiedla jest podobny. Przyjeta zasada budo-
wy odrebnych obiektéw, w ktdrych realizowane sg funkcje towarzyszgce, pomogta roz-
wigzaé najwiekszg trudnosé, jaka pojawita sie przy projektowaniu osiedla. Gdyby zasto-
sowano typowe, otwarte parkingi przy brzegach jeziora, zdominowatyby one catkowicie
przestrzeh publiczng. W efekcie zniszczony zostataby najbardziej atrakcyjny element
zatozenia, jakim jest otwarty widok zaréwno na wode, jak i z wody w kierunku przeciw-
nym.

6. POMOSTY, KOMUNIKACJA WRAZ Z ROZPROWADZENIEM MEDIOW

Konsekwentnie zastosowano takze zasade, w mys$| ktérej system pomostow stanowig-
cych ogdélnodostepng przestrzen publiczng jest przeznaczony jedynie do ruchu pieszego.
Zabroniona jest nawet jazda na rowerach, co podyktowane jest takze wzgledami bezpie-
czenstwa. Same pomosty sg zrealizowane jako elementy catkowicie niezalezne od obiek-
téw uzytkowych, do tego zawierajg szereg ciekawych rozwigzan technicznych.

Konstrukcja nosna jest zelbetowa, podobnie jak pale zakotwione w dnie zbiornika. Po-
miedzy zelbetowg konstrukcjg pomostéw oraz aluminiowymi perforowanymi ptytami sta-
nowigcymi ich pokrycie poprowadzone sg media, docierajgce w ten sposéb do poszcze-
go6lnych doméw. Ze wzgledu na wyraz estetyczny, a takze z obawy przed nadmiernym
rozswietleniem noca (woda powoduje powstawanie wielu reflekséw, co zaburzatoby kom-
fort zycia oraz odpoczynku mieszkancow) zaprojektowano bardzo stonowane o$wietlenie
pomostow w technologii LED. Projektanci chcieli unikng¢ zaréwno oslepiania bezposred-
niego, jak tez wtérnego od wody oraz aluminiowego pokrycia pomostu. Elementy swieca-
ce zamocowane sg pod pochwytami, co w ciggu dnia czyni je praktycznie niezauwazal-
nymi. Réwnoczesnie przewidziano takie nasycenie swiatta, aby korzystanie z pomostéw
byto bezpieczne w kazdych warunkach atmosferycznych.

Zatozono, ze pomosty petni¢ bedg funkcje przestrzeni publicznej, zapewnig wtasciwg
komunikacje, pozwolg na interakcje mieszkancow oraz bedg miejscem zabaw dla dzieci.
Petnig jednak jeszcze jedng zasadniczg i wymagajgcg funkcje — sg drogami ewakuacyj-
nymi. Przyjeto zatem, Ze ciggi komunikacyjne muszg mie¢ minimum 3 m szerokosci, a ze
wzgledéw ewakuacyjnych wprowadzono roéwniez specjalnie poszerzenia pomostow
w wybranych miejscach. Wprowadzono tam dodatkowe barierki tworzgce bezpieczny
dystans ewakuowanych osob od (ewentualnie) ptongcych obiektow. Pokrycie pomostow
wykonano z perforowanych paneli, co zapewnia komfortowe uzytkowanie nawierzchni
nawet w czasie deszczu oraz mozliwego oblodzenia. Zastosowane aluminium wybrano
takze z uwagi na lepsze wtasciwosci eksploatacyjne oraz nizsze koszty konserwacji
w stosunku do drewna, ktére byto rozpatrywane pierwotnie. Pomosty cechuje oszczedna
oraz prosta forma, a z uwagi na réznorodnos¢ funkcji, sg najwazniejszym elementem
infrastruktury wspdlnej kwartatu.

Wyzwaniem byto zastosowanie analogicznego rozwigzania po stronie wschodniej, gdzie
teren przeznaczony byt do zabudowy zindywidualizowanej. Zdecydowano, ze tam pomo-
sty zaprojektowane oraz zbudowane zostang dopiero po uregulowaniu spraw wiasno-
Sciowych, czyli w momencie przypisania konkretnych kwartatéw do przysztych uzytkowni-
kéw. W calym kwartale, niezaleznie od typu zabudowy, mieszkancy potgczyli sie we
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wspolnoty mieszkaniowe, tak aby zarzgdzac¢ oraz efektywnie dbac o stan techniczny nie
tylko budynkow, ale takze pomostéw zwigzanych z ich ,nieruchomosciami”. Wszystkie
media prowadzone zostaty pod nawierzchnig pomostéw: gazocigg, wodociag, instalacja
do celéw przeciwpozarowych, kanalizacja, linie elektryczne, a takze przewody telekomu-
nikacyjne. Nie zastosowano jedynie sieci miejskiego ogrzewania, ktorej nie mozna byto
wprowadzi¢ do takiego (wodnego) kwartatu z uwagi na racjonalnos¢ rozwigzan. Nosnik
w sieciach cieplnych jest gorgcy, wymaga w efekcie grubej izolacji. Dostarczanie ciepta
zabezpieczanego w ten sposdb generowatoby wiele problemoéw, szczegdlnie przy ela-
stycznych ztgczach miedzy pomostem a domami. Dodatkowo w tych wtasnie miejscach
przebiega granica wlasnosciowa, a takze kompensowane sg réznice w wysokosci stanu
wody (wynoszace okoto 0,6 m) pomiedzy stalym pomostem a unoszgcymi sie na wodzie
domami. W rezultacie mieszkancy domow (ptywajgcych oraz na palach) jako jedyniw
catej dzielnicy IJburg uzywajg gazu do ogrzewania, a takze gotowania. Pozostali miesz-
kancy korzystajg z ciepta miejskiego oraz uzywajg do celéw kuchennych zasilania elek-
trycznego. Specjalne rozwigzania przyjeto takze dla wodociggéw, ktére dostarczajg jedy-
nie wode zimng. Dla zabezpieczenia przed zamarzaniem wodocigg owiniety jest elek-
trycznym przewodem podgrzewajgcym. W sytuacji, kiedy rejestrowana temperatura jest
bliska 0°C, system podgrzewu zatgcza sie automatycznie. Zastosowano réwnoczesnie
system upuszczania wody, w przypadku kiedy jej temperatura wzrosnie ponad ustalony
poziom, na przyktad w okresie letnim w efekcie operacji stonca. Wynika to z faktu, ze
wodociag nie jest chroniony warstwg gruntu, jak to ma miejsce zazwyczaj. Schiadzanie
wody w sieci zapobiega wzrostowi cisnienia, ale takze ryzyku rozwoju bakterii, na przy-
ktad Legionelli.

Ze wzgledoéw pozarowych, w pomoscie zainstalowano na state przewody dla wody gasni-
czej. W razie potrzeby (z uwagi na nietypowy uktad osiedla) staz pozarna moze z nich
korzystac, bez koniecznosci rozwijania wtasnych wezy wzdtuz systemu pomostéw. Ma to
szczegolne znaczenie z uwagi na fakt, ze na pomosty nie moga wjezdza¢ zadne pojazdy,
a w szczegoblnosci ciezkie wozy bojowe strazy pozarnej. W zwigzku z tym dtugos¢ stan-
dardowych wezy znajdujgcych sie na wyposazeniu pojazdow strazy pozarnej uniemozli-
witaby gaszenie bardziej oddalonych domoéw. A zatem, aby rozwigzaé ten problem, za-
stosowano przewody na state zamocowane w pomostach. Projektujgc osiedle, kierowano
sie zasadg, ze maksymalna dlugos¢ pomostu nie moze przekroczy¢ 200 m. Chodzi
o dlugos¢ drogi ewakuaciji, drogi dotarcia stuzb do pozaru, ale takze o spadki cisnienia
w przewodach pozarowych.

Zaprojektowana przestrzen publiczna nie obejmuje elementéw zieleni, poniewaz miejsko-
morski charakter zatozenia nie wspotgra z zastosowaniem drzewostanu. Réwnoczesnie
grunty grobli i nabrzezy nie moga by¢ nim obsadzone, gdyz systemy korzeniowe naru-
szatyby strukture gruntu, powodujgc uszkodzenia nabrzeza. Zaplanowano jako substytut
matg wysepke w pétnocno-wschodniej czesci IJburga, ktéra w catosci przeznaczona zo-
stata na rodzaj parku.

7. ASPEKTY WYKONAWCZE ZABUDOWY NA WODZIE

Oceniajgc zainteresowanie budownictwem na wodzie w Holandii [1, 8]. warto zauwazy¢
znaczny potencjat rynkowy obiektéw tego rodzaju. W wielu opracowaniach wskazuje sie
wrecz na to, ze z uwagi na matg dostepnos¢ klasycznych dziatek oraz postepujgcy
wzrost poziomu morza, nowa zabudowa w Holandii zostanie zdominowana przez rozwig-
zania nawodne. Na uwage zastuguje fakt, ze w Holandii wiekszos¢ domow typu ptywaja-
cego, budowana jest przez stosunkowo niewielkie firmy. Domy z IJburg prawie wszystkie
zostaty wykonane w suchym doku pobliskich i bardzo matych, jak na przemyst stocznio-
wy, zaktadach ABC Arkenbouww Urk (ryc. 5). Firma ta na co dzien specjalizuje sie
w produkcji barek mieszkalnych. Wszystkie zbudowane w tych zaktadach domy na po-
trzeby inwestycji w IJburg, przetransportowane zostaty ze stoczni przy uzyciu holowni-
kow. Budowanie obiektéw tego typu bardzo usprawnia stosowanie prefabrykaciji. W Pol-



170 space & FORM | przestrzen i FORMa ‘27 2016

sce mamy zte skojarzenia w tym wzgledzie, jednak przeprowadzana wspofczesnie prefa-
brykacja w krajach o wysokiej kulturze technicznej znacznie poprawia jako$¢ budynkéw.
Jest tez inaczej definiowana, nie oznacza wytwarzania taSmowego wielu powtarzalnych
elementdéw, ale budowe czesci sktadowych konkretnego obiektu (zaprojektowanego in-
dywidualnie) w warunkach certyfikowanego zaktadu produkcyjnego. Na ogét wytworcy
przeprowadzajg rowniez montaz finalny budynku, a w konsekwenciji udzielajg dtugotermi-
nowych gwarancji na jego funkcjonowanie. Jest to bardzo wygodne z punktu widzenia
odbiorcy. Oszczedza takze czas inwestora oraz znaczaco (jesli nie catkowicie) redukuje
liczbe budowlanych niedorobek, co jest czestg bolgczkg polskiego budownictwa indywi-
dualnego. Ze wszystkich zabudowan wschodniej czesci wodnego kwartatu Waterbuurt
tylko jeden dom zostat zbudowany samodzielnie przez wtasciciela. Kolejny zostat zbudo-
wany w miejscu docelowym przez ekipe budowlang, ale po uprzednim prefabrykowaniu
w suchym doku najwazniejszej czesci, czyli ptywaka. Omawiane zatozenie inwestycyjne
pokazuje jednak, ze zdecydowanie korzystniejszym, przede wszystkim logistycznie, jest
prefabrykowanie domu nawodnego w wyspecjalizowanym zakfadzie produkcyjnym,
a nastepnie transport gotowego wyrobu drogg wodna.

W czasie budowy obiektéw czesci wschodniej kwartatu, gdzie przewidziano indywidualne
realizacje, istniata obawa Ze nie wszyscy wtasciciele poradzg sobie z problematykg ta-
kiego projektowania, kwestiami zwigzanymi z wypoziomowaniem oraz wyliczeniem zanu-
rzenia. Z tego powodu wiadze Amsterdamu oddelegowaty specjalnie powotanych inspek-
torow, ktoérzy sprawdzali regularnie postepy budowy, sugerowali wprowadzanie zmian
technicznych oraz uczestniczyli w ostatecznym umiejscowieniu doméw przy pomostach,
dopuszczajgc je nastepnie do eksploatacji. Wbrew obiegowej opinii domy na wodzie wca-
le nie muszg by¢ Izejsze niz domy budowane na lgdzie. Wazne jest doktadne osiggniecie
wymaganego zanurzenia, wypoziomowania, a w efekcie stabilnosci przez wtasciwy dobér
parametréw wypornosciowych obiektu. Dla IJburg, gdzie powierzchnia podstawy domu
w wiekszosci przypadkéw wynosi 70 m?, a zanurzenie okreslono z goéry na 1,5 m, mak-
symalny ciezar domu wyliczono na nieco powyzej 100 ton. Prawie wszyscy prywatni in-
westorzy trzymali sie tej ustanowionej granicy podczas projektowania. Jednak nie wszy-
scy pamietali o dodatkowym ciezarze wynikajacym z rodzaju zastosowanego wykoncze-
nia oraz wyposazenia domu. W takich sytuacjach konieczne okazywato sie zastosowanie
dodatkowych zbiornikéw balastowych doczepianych do boku domu lub inne modyfikacje
techniczne zwigkszajgce wypornosc.

Wszystkie domy z zachodniej (deweloperskiej) czesci kwartatu majg betonowe ptywaki
w formie ,wanny”. W stoczni, gdzie powstawaty, byly wylewane w sposéb ciagty, bez
przerw technologicznych. Tak wykonany ptywak moze spoczywaé¢ w wodzie dziesigtki
(a nawet wiecej) lat bez potrzeby prowadzenia prac konserwacyjnych. Co wiecej, prze-
strzen wewnatrz takiego ptywaka moze by¢ czescig uzytkowg domu. Wielu mieszkancow
zdecydowato przeznaczy¢ ten poziom na sypialnie, ze wzgledu na ograniczone doswie-
tlenie (waskie okna pod sufitem, znajdujace sie nisko nad lustrem wody). Alternatywnym
rozwigzaniem jest wykonanie ptywaka petnego z polistyrenu pokrytego otuling betonowg
lub stalowg (blachy z cynku, otowiu czy miedzi nie sg dozwolone w budownictwie wod-
nym ze wzgledu na zanieczyszczanie wody). Minusem takiego rozwigzania jest utrata
mozliwosci wykorzystania przestrzeni pod powierzchnig wody. Podnosi sie rowniez $ro-
dek ciezkosci catosci obiektu, co ma oczywiste znaczenie uzytkowe i aranzacyjne. Od-
dzielnym oraz istotnym zagadnieniem w omawianej inwestycji bylo odpowiednie wywa-
zenie domow. Ustawienie na przyktad pianina czy zastosowanie jacuzzi mogto spowo-
dowac istotne odchylenie budynku od pionu. Taka sytuacja nie byta akceptowana przez
inspektorow miejskich, w efekcie réwniez w takich wypadkach stosowano wspomniane
wczesniej dodatkowe zbiorniki balastowe lub inne modyfikacje.

Niezaleznie jednak od wywazenia doméw w chwili oddania do uzytkowania statym pro-
blem jest ich stabilno$¢ podczas eksploatacji. Jest to jednak element nierozerwalnie
zwigzany z mieszkaniem na wodzie. Szczegdlnie ucigzliwe moze by¢ periodyczne koty-
sanie obiektu przy silnym wietrze. Jednak w IJburg, na spokojnych wodach w centrum
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zurbanizowanego terenu, falowanie wraz z jego konsekwencjami wystepuje w niewielkim
natezeniu. Nie istniejg obecnie w Holandii opracowane normy dotyczace stabilnosci do-
méw na wodzie. Istnieje natomiast przyjety w 2011 roku standard NTA (Dutch Technical
Agreement) obowigzujgcy obiekty ptywajgce. Wedtug tego dokumentu przechyt do warto-
Sci 4° jest akceptowalny, jesli odlegtos¢ do sgsiedniego obiektu wynosi co najmniej 3 m.
Kazdy dom w Waterbuurt jest zamocowany do dwodch stalowych pali, sytuowanych
na przeciwnych naroznikach (ryc. 6). Dzieki takiemu rozwigzaniu domy sg bardziej stabil-
ne oraz — co niezwykle wazne — majg réwnoczesnie mozliwos¢ przemieszczania sie
w pionie, zgodnie ze zmiang poziomu wody.

8. ASPEKTY PRAWNE ZABUDOWY NA WODZIE

Budownictwo na wodzie od lat cieszy sie duzg popularnoécig w Holandii. Obecnie przyj-
muje sie jednak zasade rozwijania zabudowy tego typu na terenach wskazanych w pla-
nach miejscowych, z okresleniem szczegétowych uwarunkowan planistycznych. Konse-
kwencja takiego podejscia jest sposdb prowadzenia polityki dotyczacej gruntéw pokrytych
wodami, przeznaczonych do zajecia przez wtascicieli doméw na wodzie.

W omawianym przykfadzie miasto przeznacza dziatki w dzierzawe na maksymalnie 50
lat. Mozliwy jest takze krotszy termin zajecia: od corocznego odnawiania dzierzawy po
okresy 10- i 25-letnie. Niestety, nawet w przypadku tak dobrze przemyslanej oraz zorga-
nizowane] realizacji jak prezentowana, niektére kwestie prawne okazaly sie ziozone
i problematyczne. Wynika to z faktu, ze tradycyjnie zasady biurokratyczne zwigzane
z budownictwem i jego finansowaniem opierajg sie na zatozeniu, ze rezultat przeprowa-
dzonej budowy jest nieruchomoscig. Co prawda domy na wodzie nie sg przeznaczone do
przemieszczania w stopniu takim, jak na przyktad barki czy przyczepy mieszkalne, jednak
odholowanie ich w inne miejsce zacumowania jest co do zasady mozliwe. W zwigzku
z tym decyzja, ktore z regulacji przyjgc: obowigzujgce dla nieruchomosci, czy tez stoso-
wane do obiektéw mobilnych, jest zasadnicza i czesto niejednoznaczna. Wptywa to
w konsekwencji na specyficzne wymagania odnosnie do budowy, rézne stawki okresla-
nych opfat, rézne warunki finansowania inwestycji. Skutkuje to réwniez w zakresie prawa
wiasnosci, prawa administracyjnego i prawa podatkowego. Deweloper oraz inwestorzy
prywatni omawianego wodnego kwartatu zdecydowali sie na konsekwentne przyjecie
zasady interpretacji doméw na wodzie jako nieruchomosci. Pomimo tego (ze wzgledu na
prawo wiasnosci) kazdy dom omawianego zatozenia jest wpisany do dwoéch rejestrow:
do ksigg wieczystych jako nieruchomos¢ oraz do rejestru statkdw jako jednostka ptywaja-
ca. Kazdy dom ma na ptywaku wypisang nazwe, nadang indywidualnie przy budowie.

9. PODSUMOWANIE

Specyfika budownictwa na wodzie jest i pozostanie splotem przeciwienstw: potgczeniem
wolnosci i swobody z tradycyjnymi cechami nieruchomosci. Nawet w Holandii, gdzie do-
Swiadczenie z tego typu inwestycjami jest nieporownywalnie wieksze niz w naszym kraju,
interpretacja prawna nie jest jednoznaczna. Zasadniczy jednak wydaje sie fakt, iz
ze wzgledu na dobro wspdlne, jakim jest przestrzen, jak tez dobro wtascicieli doméw na
wodzie kwestie ich lokalizacji reguluje sie tam bardzo rygorystycznie, operujgc precyzyj-
nymi narzedziami planistycznymi. Wydaje sie to by¢ najbardziej istotny wniosek, jaki
mozna wyciagng¢ z tej inwestycji, poza oczywiscie znaczeniem technicznych rozwigzan
osiedla na wodzie Waterbuurt.
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