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PRZED BUDOWA

Bez pozwolenia ani rusz

Jakie dokumenty nalezy skompletowa¢
przed pozwoleniem na budowe?

Gromadzenie potrzebnych dokumentéw nalezy rozpocza¢ w wydzia-
le architektury urzedu miasta, gminy lub dzielnicy. Tam uzyskamy wypis
z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a jesli ta-
kiego nie ma - decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu (dziatki). Dokumenty te moga zawiera¢ szczegotowe infor-
macje i wymagania dotyczace wygladu domu, dachu, kata nachylenia
potaci, wysokosci budynku, a nawet materiatdow wykonczeniowych i wiel-
kosci terenow zielonych.

Nastepnie zleca si¢ uprawnionemu geodecie wykonanie aktualnej
mapy sytuacyjno-wysokosciowej, przeznaczonej do celow projekto-
wych (w skali 1:500). Pomoze to w doktadniejszym okresleniu kosztow
przysztej budowy (robot ziemnych, dtugosci przytaczy instalacyjnych itp.).
Nalezy réwniez dotaczy¢ warunki techniczne dostawy mediow:

e wody i odbioru $ciekéw (uzgodnione z okregowym lub miejskim za-

ktadem wodociagow i kanalizacji),

e energii elektrycznej (uzgodnione z dzielnicowym, okregowym lub

miejskim zaktadem energetycznym),

® gazu (uzgodnione z dzielnicowym, okregowym lub miejskim zakta-

dem gazowniczym).

W razie braku mozliwosci przytaczenia budynku do ktorejs z sieci, trze-
ba bedzie przedstawi¢ rozwigzanie alternatywne (w przypadku np. ka-
nalizacji - projekt szamba lub przydomowej oczyszczalni $ciekow).

W Wydziale Geodezji i Ewidencji Gruntow urzedu gminnego, dzielni-
cowegdo lub miejskiego trzeba uzyska¢ wyciag z mapy ewidencyjnej
gruntéw - zazwyczaj jest to mapa w skali 1:1000.

Gdy na dziatce sg skomplikowane warunki terenowe lub gruntowo-
wodne, niezbedna moze okazac sie ekspertyza (opinia) geologiczna,
ewentualnie tylko oswiadczenie projektanta o geotechnicznych warun-
kach posadowienia budynku.

Wedtug obecnie obowigzujacych
przepisow, wznoszenie domu oraz
zwigzanych z nim obiektow

| urzadzen mozliwe jest tylko na
podstawie decyzji o pozwoleniu na
budowe. Trzeba tego bezwzglednie
przestrzegac, poniewaz rozpoczecie
robot przed terminem
uprawomocnienia sie decyzji

jest traktowane jako samowola
budowlana - karana przymusowg
rozbiorkg obiektu lub kosztowng

optatg legalizujaca.

Jakie elementy projektu s konieczne
do uzyskania pozwolenia na budowe?

Czesto bardziej optaca sie zamowi¢ drozszy projekt indywidualny, niz bo-
rykac sie z problemami zwigzanymi z adaptacjg projektu typowego i zata-
twianiem pozostatych formalnosci. Projektanci majg bowiem obowiazek uzy-
ska¢ wymagane uzgodnienia, dokumenty i ekspertyzy na opracowywany
przez siebie projekt.

Projekt gotowy, dokumentacja katalogowa, czyli architektoniczno-bu-
dowlana, nie jest jeszcze projektem budowlanym. Moze sie nim sta¢ do-
piero w wyniku zlecenia jej adaptacji, czyli dostosowania do lokalnych wa-
runkow terenowych i gruntowo-wodnych, wytycznych zawartych w warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz sugestii inwestora.

W sktad projektu budowlanego wchodzi jeszcze projekt zagospodaro-
wania terenu, czyli dziatki. Jest to zarys projektowanych obiektow: budyn-
ku, szamba, $mietnika, dojazdéw, ogrodzenia, a takze przebieg sieci uzbro-
jenia terenu naniesiony na aktualng mape sytuacyjno-wysokosciowa. Inte-
gralng czescia projektu sa opisy i rysunki przytaczy - np. wodociagowego,
elektrycznego, gazowego, kanalizacyjnego. W zaleznosci od warunkéow za-
budowy moze by¢ dodatkowo wymagany projekt ogrodzenia lub wjazdu na
dziatke.

Zarowno projekty indywidualne, jak i katalogowe musza by¢ wykonane
przez osoby majgce odpowiednie uprawnienia budowlane. Architekt (pro-
jektant) powinien legitymowac sie aktualnym zaswiadczeniem o przynalez-
nosci do Izby Architektow RP. Wymagane jest rowniez oswiadczenie pro-

jektanta o sporzadzeniu projektu budowlanego zgodnie z obowigzujacymi
przepisami oraz zasadami wiedzy techniczne;j.

Niezbedne jest tez uzgodnienie projektow przytaczy w odpowiednich za-
ktadach (wodociggow i kanalizacji, energetycznym, gazowniczym), a pro-
jektu budowlanego w Zaktadzie Uzgodnien Dokumentacji Projektowej. Jesli
dziatka znajduje sie na gruncie klasy IHlIl, konieczne jest uzyskanie decyzji
0 wytaczeniu gruntow z produkcji rolnej.
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W jakim terminie wydawane
jest pozwolenie na budowe?

Urzedy maja 65 dni od daty ztozenia wniosku na wydanie decyzji o po-
zwoleniu na budowe. Do tego terminu nie wlicza sie okreséw zawiesze-
nia postepowania oraz opéznien z winy inwestora albo z przyczyn nieza-
leznych od urzedu np. gdy beda wptywac¢ odwotania sktadane przez sa-
siadow, postepowanie moze sie wydtuzyé.

Pozwolenie staje sie prawomocne, gdy zadna ze stron nie wniesie od-
wotania od decyzji w ciagu 14 dni od daty jej otrzymania. Gdy np. urzad
przyjmie odwotanie wniesione przez sasiadow, z rozpoczeciem budowy
trzeba poczekac, az sprawa zostanie rozpatrzona powtornie. Pozwole-
nie na budowe jest wazne 2 lata - w tym terminie nalezy rozpoczac¢ prace
i nie wolno ich przerwac na dtuzej niz 2 lata. Gdy pozwolenie wygasnie
lub przerwa bedzie za dtuga, trzeba sie stara¢ o nowe lub o pozwolenie
na wznowienie robot. Pozwolenie na budowe wydawane jest na formu-
larzu urzedowym.

Gdzie skladamy wniosek o wydanie
pozwolenia na budowe?

Pozwolenie na budowe, uzytkowanie lub rozbiorke wydaje starosta po-
wiatowy lub (jesli uprawnienie to zostato przekazane gminie) wéjt, bur-
mistrz lub prezydent miasta. Odwotania rozpatruje wojewoda.

Whiosek o pozwolenie na budowe (formularz urzedowy) trzeba ztozy¢
w wydziale architektury badz urbanistyki urzedu powiatowego, gminne-
go lub dzielnicowego. Do wniosku nalezy dotaczy¢ nastepujace doku-
menty:

e cztery egzemplarze projektu budowlanego (architektoniczno-bu-

dowlanego i zagospodarowania dziatki);

e oswiadczenie o dysponowaniu prawem do nieruchomosci (formu-

larz urzedowy dostepny w starostwach powiatowych);
® wyciag z miejscowego planu zagospodarowania terenu lub decyzje
o warunkach zabudowy;

e wszystkie zgromadzone uzgodnienia, opinie, zaswiadczenia i po-
zwolenia (np. w przypadku obiektow wpisanych do rejestru zabyt-
kow lub objetych ochrong - pozwolenie Konserwatora Zabytkow).

Co mozna budowac bez pozwolenia?

Niektére rodzaje budynkéw mozna stawia¢ bez pozwolenia na budo-
we. Zamiar budowy nalezy jedynie zgtosi¢ w urzedzie wydajacym po-
zwolenia na budowe. Jesli w ciggu 30 dni nie zgtosi on sprzeciwu, mozna
zgodnie z prawem rozpocza¢ prace.
Do obiektow tych naleza:
e wiaty i altany do 25 m?,
e pochylnie dla osob niepetnosprawnych,
e przydomowe baseny i oczka wodne do 30 m?,
e indywidualne przydomowe oczyszczalnie sciekow o wydajnosci do
7,5 m® na dobe,

e instalacje zbiornikowe na gaz ptynny z pojedynczym zbiornikiem o po-
jemnosci do 7 m3 (przeznaczone do zasilania instalacji gazowych
w domach jednorodzinnych)

e wszystkie przytacza elektroenergetyczne, kanalizacyjne, gazowe,

cieplne i telekomunikacyjne,

e tymczasowe obiekty budowlane niepotaczone trwale z gruntem

i przewidziane do rozbidrki lub przeniesienia w inne miejsce - ale
nie pozniej niz przed uptywem 120 dni od dnia rozpoczecia budo-
wy (podanego w zgtoszeniu), barakowozy i inne obiekty czasowo
uzytkowane w trakcie roboét budowlanych.

Jezeli obiekty matej architektury zostaty umieszczone na projekcie za-
gospodarowania dziatki, nie trzeba nawet zgtasza¢ rozpoczecia ich bu-
dowy.

Jakie optaty pobierane sa w trakcie
kompletowania dokumentow i za samo
pozwolenie?

Na podstawie ustawy o optacie skarbowej (tekst jednolity Dz.U. nr 253
z 2004, poz. 2532) podania i zatgczniki do podan, czynnosci urzedowe,
zaswiadczenia oraz zezwolenia w sprawach budownictwa mieszkaniowe-
go sg zwolnione z optat skarbowych. Jednak na niektdre czynnosci i wnio-
ski (np. wniosek i wypis z miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, wyrys z tego planu itd.) obowiazuja tzw. optaty administra-
cyjne, ktorych wysokos¢ jest ustalana w poszczegolnych powiatach.
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Co mozna zmienic w projekcie?

Aby dokonac¢ zmian w projekcie katalogowym, potrzebna jest pisemna

zgoda autora dokumentacji katalogowej. Bez tej zgody mozna:
e wykonag lustrzane odbicie projektu;

e zamieni¢ materiaty i elementy konstrukcyjne (stropy, $ciany), pod wa-
runkiem zachowania nie gorszych wtasciwosci technicznych;

® nieznacznie zmieni¢ usytuowanie wewnetrznych elementéw niekon-
strukeyjnych (drzwi, $cianek dziatowych);

® zmieni¢ rodzaj pokrycia dachowego, pod warunkiem zachowania za-
projektowanych spadkow i nieprzekroczenia pierwotnego ciezaru;
e zmienic¢ elementy wystroju zewnetrznego.
Wieksze ingerencje (np. podpiwniczenie budynku, adaptacja poddasza
na mieszkanie) sg mozliwe, ale konieczne jest wowczas przeprojektowanie
domu i pisemna zgoda autora projektu. Ustuga ta jest ptatna.
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