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W Sejmie — co prawda

— toczq sie ,,boje” o to,
aby$my nie musieli otrzymy-
wac zgody na budowe

— a jedynie sktadali
zawiadomienie o rozpocze-
ciu robét budowlanych.
Jednak poéki co obowigzujq
dotychczasowe przepisy, na
mocy ktorych wznoszenie
domu oraz zwigzanych

z nim obiektéw i urzqdzen
mozliwe jest tylko na pod-
stawie decyzji o pozwoleniu
na budowe. Trzeba tego
przestrzegac, poniewaz
rozpoczecie robdt przed ter-
minem uprawomocnienia
sie decyzji jest traktowane
jako samowola budowlana
(w skrajnych przypadkach
karana przymusowqg
rozbiérkg obiektu).

Co musi zawiera¢ projekt budowlany,
Zeby uzyska€ pozwolenie na jego
realizacje?

Projektanci majg obowigzek uzyska¢ wymagane uzgodnienia, dokumenty

ca si¢ zamowié drozszy projekt indywidualny, niz borykac si¢ z problemami
zwigzanymi z adaptacjg projektu typowego i zatatwianiem pozostatych formal-
nosci.

W przypadku projektu gotowego, dokumentacja katalogowa, czyli architekto-
niczno-budowlana, nie jest jeszcze projektem budowlanym. Moze si¢ nim stac
dopiero w wyniku zlecenia jej adaptacji, czyli dostosowania do lokalnych
warunkow terenowych 1 gruntowo-wodnych, wytycznych zawartych w warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz sugestii inwestora.

W sktad projektu budowlanego wchodzi jeszcze projekt zagospodarowania

wysokosciowa, zarys projektowanych obiektow: budynku, szamba, §mietnika,

projektu sg opisy i rysunki przytaczy — np. wodociggowego, elektrycznego,
gazowego, kanalizacyjnego. W zaleznosci od warunkow zabudowy moze by¢
dodatkowo wymagany projekt ogrodzenia lub wjazdu na dziatke.

Wszystkie projekty muszg by¢ wykonane przez osoby majace odpowiednie

alnym zaswiadczeniem o przynaleznosci do Izby Architektow RP. Dodatkowo
wymagane jest oSwiadczenie projektanta o sporzadzeniu projektu budowlanego
zgodnie z obowigzujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy techniczne;j.

(wodociggow 1 kanalizacji, energetycznym, gazowniczym), a projektu
budowlanego w Zaktadzie Uzgodnien Dokumentacji Projektowe;j.

W przypadku, gdy dziatka znajduje si¢ na gruncie klasy od I do III, konieczne
jest uzyskanie decyzji o wylaczeniu gruntow z produkcji rolne;.

i ekspertyzy na opracowywany przez siebie projekt. Choéby z tego powodu opta-

terenu, czyli dzialki. To nic innego, jak naniesiony na aktualng map¢ sytuacyjno-

dojazdow, ogrodzenia, a takze przebieg sieci uzbrojenia terenu. Integralng czescia

uprawnienia budowlane. Architekt (projektant) powinien legitymowac si¢ aktu-

Niezbedne jest tez uzgodnienie projektow przytaczy w odpowiednich zakiadach

Bez pisemne;j zgody autora dokumentacji
katalogowej mozliwe sg raczej niewielkie
zmiany polegajace na:

A wykonaniu lustrzanego odbicia projektu;

A zamianie materialéw i elementéw kon-
strukcyjnych (strop6éw, scian), pod
warunkiem zachowania nie gorszych wias-
ciwosci technicznych;

A drobnych zmianach usytuowania
wewngetrznych elementow niekonstruk-
cyjnych (drzwi, Scianek dzialowych);

Co mozna zmieni€ w projekcie katalogowym?

A zmianie rodzaju pokrycia dachowego, pod
warunkiem zachowania zaprojektowanych
spadkow 1 nieprzekroczenia pierwotnego
cigzaru;

A niewielkiej zmianie elementéw wystroju
zewnetrznego.

Wieksze ingerencje (np. podpiwniczenie
budynku, adaptacja poddasza na mieszkalne)
sg mozliwe, ale konieczne jest wowczas
przeprojektowanie domu i pisemna zgoda
autora projektu.
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Jakie optaty trzeba bedzie wnies¢
w trakcie kompletowania dokumentow
i na samo pozwolenie?

Podania i zatgczniki do podan, czynnosci urzedowe, zaswiadczenia oraz zezwolenia

w sprawach budownictwa mieszkaniowego sg zwolnione z oplat skarbowych. Okresla to
ustawa o oplacie skarbowej (tekst jednolity Dz.U. nr 253 z 2004, poz. 2532).

Nie znaczy to jednak, ze podczas zatatwiania spraw urz¢dowych nie poniesiemy zadnych
kosztéw. Na niektore czynnosci i wnioski (np. wniosek i wypis z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wyrys z tego planu itd.) ustalone sg tzw. oplaty
administracyjne, ktorych wysokoSc¢ jest ustalana w poszczegdlnych powiatach.

Jakie uzgodnienia sq potrzebne przed
pozwoleniem na budowe?

Gromadzenie potrzebnych dokumentow nalezy rozpocza¢ od uzyskania wypisu

z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a jesli takiego nie ma, to
od pozyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (dzial-
ki). Oba dokumenty sg wydawane przez wydzialy architektury urzedow miast,
gmin lub dzielnic. Zawarte w nich informacje mogg szczegoétowo okresla¢ wyma-
gania dotyczace wygladu domu, dachu, kata nachylenia potaci, wysokosci
budynku, a nawet materialow wykonczeniowych i wielkosci terenéw zielonych.
Nastepnym krokiem jest zlecenie uprawnionemu geodecie wykonania aktualne;j
mapy sytuacyjno-wysokoSciowej przeznaczonej do celow projektowych (w skali
1:500). Dzieki temu mozliwe bedzie doktadniejsze oszacowanie kosztow
przysztej budowy (robot ziemnych, diugosci przytaczy instalacyjnych itp.).
Kolejnymi zatgcznikami sg warunki techniczne dostawy mediow, np. wody

i odbioru Sciekow (uzgodnione z okregowym lub miejskim Zaktadem
Wodociggow 1 Kanalizacji), energii elektrycznej (z dzielnicowym, okr¢ggowym lub
miejskim Zakiadem Energetycznym) oraz gazu (z dzielnicowym, okregowym lub
miejskim Zakladem Gazowniczym). W razie braku mozIliwosci przytaczenia budynku
do ktorejs z sieci, trzeba bedzie przedstawiC rozwigzanie alternatywne (w przypadku
np. kanalizacji — projekt szamba lub przydomowej oczyszczalni sciekow).

Trzeba takze uzyskac wypis i wyrys z mapy ewidencyjnej gruntow. Zazwyczaj
jest to mapa w skali 1:1000 wydawana przez Wydzial Geodezji i Ewidencji Grun-
tow urzedu gminnego, dzielnicowego lub miejskiego. Gdy na dzialce sg skomp-
likowane warunki terenowe lub gruntowo-wodne, niezb¢dna moze okazac si¢
ekspertyza (opinia) geologiczna, ewentualnie tylko oS§wiadczenie projektanta

o geotechnicznych warunkach posadowienia budynku.

W jakim terminie
powinno zosta¢ nam
wydane pozwolenie
na budowe?

Na wydanie decyzji o pozwoleniu na
budowe urzedy majg 65 dni od daty zloze-
nia wniosku. W tym czasie jest
sprawdzana kompletnos$¢ naszego
wniosku, zgodno$¢ projektu z wydanymi
wytycznymi oraz przepisami techniczno-
budowlanymi w zakresie bezpieczenstwa
konstrukeji, uzytkowania, zachowania
odpowiednich warunkow higienicznych

i ochrony interesOw osob trzecich.

Do tego terminu nie wlicza si¢ okresow
zawieszenia postgpowania oraz opdéznien
z winy inwestora, albo z przyczyn nieza-
leznych od urze¢du. Oznacza to, ze w przy-
padku np. wplywania kolejnych odwotan
sktadanych przez sgsiadow, postgpowanie
moze si¢ wydtuzy¢.

Pozwolenie na budow¢ wydawane jest na
formularzu urzedowym. Dokument staje
si¢ prawomocny, gdy zadna ze stron nie
wniesie odwolania od decyzji w ciggu 14
dni od daty jej otrzymania. Gdy np.
sgsiedzi takie odwolanie wniosg, to
budowe bedzie mozna rozpoczaé dopiero
po uprawomocnieniu si¢ decyzji wyzszej
instancji (jesli zaskarzone pozwolenie na
budowe zostanie utrzymane w mocy).
Pozwolenie na budowg jest wazne 2 lata.
Oznacza to, ze w tym terminie nalezy
budowe rozpoczac, ale niekoniecznie
zakonczy¢, nie wolno takze przerwac
robodt na dtuzej niz 2 lata. Gdy pozwolenie
wygasnie lub przerwa byla za dtuga, trze-
ba si¢ stara¢ o nowe lub o pozwolenie na
wznowienie robot.

Pozwolenie na budowe, uzytkowanie lub rozbiorke wydaje

starosta powiatowy. Moze on przekaza¢ gminom
uprawnienie do wydawania tych pozwolen. Wowczas
decyzje wydaje wojt, burmistrz lub prezydent miasta.
Odwotlania od tych decyzji rozpatruje wojewoda. W tym
celu, we wlaSciwym urzedzie, w wydziale architektury badz
urbanistyki (urzedu powiatowego, gminnego lub dzielni-

cowego), trzeba zlozy¢ wniosek o pozwolenie na budowe
(formularz urzedowy). Do wniosku nalezy dotgczyé
wymienione nizej dokumenty:

A projekt budowlany — skiada sie w 4 egzemplarzach (musi by¢
zgodny z rozporzadzeniami ministra infrastruktury w sprawie

szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego wymagane.

Gdzie sktadamy wniosek o wydanie pozwolenia na budowe?

7 03.06.2003 r. oraz w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie z 12.04.2004 r.).
Do projektu muszg by¢ dotaczone wszystkie zgromadzone
uzgodnienia, opinie, pozwolenia i zaswiadczenia;

A oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieru-
chomoscia na cele budowlane (formularz urzedowy dostepny
w starostwach powiatowych);

A decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu —
jesli jest wymagana (zgodnie z przepisami o zagospodarowaniu
przestrzennym);

A w przypadku obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw lub obje-
tych ochrong zezwolenie Konserwatora Zabytkow — o ile jest to




