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W sk ad projektu budowlanego wcho-

dzi projekt domu i dzia ki.

Projekt architektoniczno-budowlany. Pro-

jekt typowy nie jest projektem budowla-

nym. Trzeba go zaadaptowa  (op acaj c au-

tora projektu typowego albo innego archi-

tekta) do konkretnej dzia ki – lokalnych

warunków terenowych i gruntowo-wod-

nych oraz wytycznych zawartych w warun-

kach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Je eli zamawiamy projekt indywidualny,

spada z nas za atwianie dodatkowych for-

malno ci, poniewa  jego autor ma obowi -

zek uzyska  wymagane uzgodnienia, doku-

menty i ekspertyzy. W projekcie architekto-

niczno-budowlanym musi by  okre lona

charakterystyka energetyczna, ekologiczna

i rozwi zania techniczno-materia owe.

Projekt zagospodarowania dzia ki to nic

innego, jak naniesiony na aktualn  map

sytuacyjno-wysoko ciow  zarys projektowa-

nych (i istniej cych) obiektów: budynku,

szamba, mietnika, dojazdów, ogrodzenia

a tak e przebieg sieci uzbrojenia terenu. In-

tegraln  cz ci  projektu s  opisy i rysunki

przy czy – np. wodoci gowego, elektrycz-

nego, gazowego, kanalizacyjnego. W zale -

no ci od warunków zabudowy mo e by  do-

datkowo wymagany projekt ogrodzenia lub

wjazdu na dzia k  (np. je eli znajduje si

tam rów melioracyjny). 

Wszystkie projekty musz  by  wykonane

przez osoby maj ce odpowiednie uprawnie-

nia. Architekt (projektant) powinien legity-

mowa  si  aktualnym za wiadczeniem

o przynale no ci do Izby Architektów RP.

Dodatkowo wymagane jest o wiadczenie

projektanta o sporz dzeniu projektu budow-

lanego zgodnie z obowi zuj cymi przepisa-

mi oraz zasadami wiedzy technicznej.

Niezb dne jest te  uzgodnienie projektów

przy czy w odpowiednich zak adach

(wodoci gów i kanalizacji, energetycznym, 

gazowniczym), a projektu budowlanego

w zak adzie uzgodnie  dokumentacji 

projektowej.

W przypadku, gdy dzia ka znajduje si  na

gruncie klasy od I do III, konieczne jest

uzyskanie decyzji o wy czeniu gruntów

z produkcji rolnej.

Co musi zawiera
projekt budowlany, 
eby uzyska  pozwole-

nie na jego realizacj ?

Podania i za czniki do poda ,

czynno ci urz dowe, za wiadcze-

nia oraz zezwolenia w sprawach bu-

downictwa mieszkaniowego s  zwol-

nione z op at skarbowych. Okre la to

ustawa o op acie skarbowej (tekst jed-

nolity Dz.U. nr 253 z 2004, poz. 2532).

Nie znaczy to jednak, e podczas za a-

twiania spraw urz dowych nie ponie-

siemy adnych kosztów. Na niektóre

czynno ci i wnioski (np. wniosek i wy-

pis z miejscowego planu zagospodaro-

wania przestrzennego, wyrys z tego

planu itd.) obowi zuj tzw. op aty ad-

ministracyjne, których wysoko  jest

ustalana w poszczególnych powiatach.

Jakie czekaj  nas op aty?

Rozpocz cie budowy bez uzyskania pozwolenia jest

karane nakazem rozbiórki domu.

Wwi kszo ci przypadków gromadzenie potrzebnych dokumentów nale y roz-

pocz  od uzyskania wypisu z miejscowego planu zagospodarowania prze-

strzennego, a je li takiego nie ma, to od pozyskania decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu (dzia ki). Oba dokumenty s  wydawane przez wydzia y

architektury urz dów miast, gmin lub dzielnic. Zawarte w nich informacje mog

szczegó owo okre la  wymagania dotycz ce wygl du domu, dachu, k ta nachylenia

po aci, wysoko ci budynku, a nawet materia ów wyko czeniowych i wielko ci tere-

nów zielonych.

Nast pnym krokiem jest zlecenie uprawnionemu geodecie uzyskania aktualnej

mapy sytuacyjno-wysoko ciowej, przeznaczonej do celów projektowych

(w skali 1:500). Dzi ki temu mo liwe b dzie dok adniejsze oszacowanie kosz-

tów przysz ej budowy (robót ziemnych, d ugo ci przy czy instalacyjnych itp.). 

Kolejnymi za cznikami s warunki techniczne dostawy mediów, np. wody

i odbioru cieków (uzgodnione z okr gowym lub miejskim zak adem wodoci -

gów i kanalizacji), energii elektrycznej (z dzielnicowym, okr gowym lub miej-

skim zak adem energetycznym) oraz gazu (z dzielnicowym, okr gowym lub

miejskim zak adem gazowniczym). W razie braku mo liwo ci przy czenia bu-

dynku do której  z sieci,  trzeba b dzie przedstawi  rozwi zanie alternatywne

(w przypadku np. kanalizacji – projekt szamba lub przydomowej oczyszczalni

cieków).

Trzeba tak e uzyska wyci g z mapy ewidencyjnej gruntów. Zazwyczaj jest to

mapa w skali 1:1000 wydawana przez Wydzia  Geodezji i Ewidencji Gruntów

urz du gminnego, dzielnicowego lub miejskiego. Gdy na dzia ce s  skompliko-

wane warunki terenowe lub gruntowo-wodne, niezb dna mo e okaza  si  eks-

pertyza (opinia) geologiczna, ewentualnie tylko o wiadczenie projektanta

o geotechnicznych warunkach posadowienia budynku.

Jakie uzgodnienia s  potrzebne
przed pozwoleniem na budow ?

Pozwolenie
na budow
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P raktycznie ka dy projekt katalogowy

wymaga zmian. Bez pisemnej zgody

jego autora mo na:

wykona  lustrzane odbicie projektu;

zamieni  materia y i elementy kon-

strukcyjne (stropy, ciany), pod wa-

runkiem zachowania nie gorszych

w a ciwo ci technicznych;

nieznacznie zmieni  usytuowanie we-

wn trznych elementów niekonstruk-

cyjnych (drzwi, cianek dzia owych);

zmieni  rodzaj pokrycia dachowego,

pod warunkiem zachowania zaprojek-

towanych spadków i nieprzekroczenia

pierwotnego ci aru;

zmieni  elementy wystroju zewn trz-

nego.

Wi ksze ingerencje (np. podpiwniczenie

budynku, adaptacja poddasza na miesz-

kalne) s  mo liwe, ale konieczne jest

wówczas przeprojektowanie domu i pi-

semna zgoda autora projektu. Us uga ta

jest p atna.

Co mo na zmieni
w projekcie? 

Pozwolenie na budow , u ytkowanie lub rozbiórk  wydaje starosta powiatowy.

Mo e on przekaza  gminom uprawnienie do wydawania tych pozwole . Wów-

czas decyzj wydaje wójt, burmistrz lub

prezydent miasta. Odwo ania rozpatru-

je wojewoda. 

W tym celu, w wydziale architektury

b d  urbanistyki urz du powiatowego,

gminnego lub dzielnicowego, trzeba

z o y  wniosek o pozwolenie na budo-

w  (formularz urz dowy). Do wniosku

nale y do czy  nst puj ce doku-

menty:

cztery egzemplarze projektu bu-

dowlanego (architektoniczno-

budowlanego i zagospodarowania

dzia ki);

o wiadczenie o dysponowaniu

prawem do nieruchmosci (for-

mularz urz dowy dost pny w sta-

rostwach powiatowych);

wyci g z miejscowego planu za-

gospodarowania terenu lub de-

cyzj  o warunkach zabudowy;

wszystkie zgromadzone

uzgodnienia, opinie, za-

wiadczenia i pozwolenia (np.

w przypadku obiektów wpisanych

do rejestru zabytków lub obj -

tych ochron – pozwolenie

Konserwatora Zabytków).

Gdzie sk adamy wniosek o wydanie
pozwolenia na budow ?

Na wydanie decyzji o pozwoleniu na

budow  urz dy maj  65 dni od daty

z o enia wniosku. Do tego terminu nie

wlicza si  okresów zawieszenia post po-

wania oraz opó nie  z winy inwestora

albo z przyczyn niezale nych od urz du.

Oznacza to, e w przypadku np. wp ywa-

nia dwo a  sk adanych przez s siadów,

post powanie mo e si  wyd u y . Po-

zwolenie na budow  wydawane jest na

formularzu urz dowym. Dokument staje

si  prawomocny, gdy adna ze stron nie

wniesie odwo ania od decyzji w ci gu 14

dni od daty jej otrzymania. Gdy np. s -

siedzi takie odwo anie wnios , a urz d je

przyjmie, z rozpocz ciem budowy trzeba

poczeka , a sprawa zostanie rozpatrzona

powtórnie. Pozwolenie na budow  jest

wa ne 2 lata. Oznacza to, e w tym ter-

minie nale y rozpocz  prace i nie wolno

ich przerwa  na d u ej ni  2 lata. Gdy po-

zwolenie wyga nie lub przerwa by a za

d uga, trzeba si  stara  o nowe lub o po-

zwolenie na wznowienie robót.

W jakim terminie
pozwolenie na budow ?

N iektóre obiekty nie wymajaj  pozwolenia na budow . Wystarczy je zg osi

w odpowiednim urz dzie (tym samym, który wydaje pozwolenia). Je li w ci -

gu 30 dni nie zg osi on sprzeciwu, mo na zgodnie z prawem rozpocz  prace. 

Do obiektów tych nale : wiaty i altany do 25 m2, pochylnie dla osób niepe no-

sprawnych, przydomowe baseny i oczka wodne do 30 m2, indywidualne przydo-

mowe oczyszczalnie cieków o wydajno ci do 7,5 m3 na dob , instalacje zbiorni-

kowe na gaz p ynny z pojedynczym zbiornikiem o pojemno ci do 7 m3 (przezna-

czone do zasilania instalacji gazowych w domach jednorodzinnych). Ponadto

wszystkie przy cza elektroenergetyczne, kanalizacyjne, gazowe, cieplne i teleko-

munikacyjne, tymczasowe obiekty budowlane niepo czone trwale z gruntem

i przewidziane do rozbiórki lub przeniesienia w inne miejsce – ale nie pó niej ni

przed up ywem 120 dni od dnia rozpocz cia budowy (podanego w zg oszeniu), ba-

rakowozy i inne obiekty czasowo u ytkowane w trakcie robót budowlanych.

Uwaga! Je eli obiekty ma ej architektury umie cili my na projekcie zagospoda-

rowania dzia ki, nie musimy nawet zg asza  rozpocz cia ich budowy. 

Co mo na budowa  bez pozwolenia?
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