Bez pozwolenia

dnl rusz

Jakie dokumenty
nalezy skompletowac
przed pozwoleniem
na budowe?

Gromadzenie potrzebnych dokumentéw nalezy

rozpoczaé w wydziale architektury urzedu mia-

sta, gminy lub dzielnicy. Tam uzyskamy wypis

z miejscowego planu zagospodarowania prze-

strzennego, a jesli takiego nie ma — decyzje o wa-

runkach zabudowy i zagospodarowania terenu

(dzialki). Dokumenty te mogg zawierac szczego-

fowe informacje i wymagania dotyczace wygladu

domu, dachu, kata nachylenia potaci, wysokosci
budynku, a nawet materialéw wykonczeniowych

i wielkosci terenéw zielonych.

Nastepnie zleca sie uprawnionemu geodecie wy-
konanie aktualnej mapy sytuacyjno-wysokoscio-
wej, przeznaczonej do cel6w projektowych (w ska-
li 1:500). Pomoze to w dokladniejszym okresleniu
kosztéw przysztej budowy (robét ziemnych, dtu-
gosci przylaczy instalacyjnych itp.). Nalezy row-
niez dotaczy¢ warunki techniczne dostawy me-
diow:

m wody i odbioru $ciekéw (uzgodnione z okrego-
wym lub miejskim zaktadem wodociggéw i ka-
nalizacji),

m energii elektrycznej (uzgodnione z dzielnico-
wym, okregowym lub miejskim zaktadem ener-
getycznym),

m gazu (uzgodnione z dzielnicowym, okregowym
lub miejskim zaktadem gazowniczym).

W razie braku mozliwosci przyltaczenia budynku
do ktérejs z sieci, trzeba bedzie przedstawic roz-
wiazanie alternatywne (w przypadku np. kanali-
zacji — projekt szamba lub przydomowej oczysz-
czalni Sciekow).

W Wydziale Geodezji i Ewidencji Gruntéw urze-
du gminnego, dzielnicowego lub miejskiego trze-
ba uzyska¢ wyciag z mapy ewidencyjnej grun-
tow — zazwyczaj jest to mapa w skali 1:1000. Gdy
na dzialtce sg skomplikowane warunki terenowe
lub gruntowo-wodne, niezbedna moze okazac sie
ekspertyza (opinia) geologiczna, ewentualnie tyl-
ko oswiadczenie projektanta o geotechnicznych
warunkach posadowienia budynku.
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Wedtug obecnie obowigzujgcych
przepisow, wznoszenie domu oraz
zwigzanych z nim obiektdw i urzgdzen
mozliwe jest tylko na podstawie decyzji
0 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 legalizujgcyg
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Formalnosci

Jakie elementy projektu sa konieczne
do uzyskania pozwolenia na budowe?

Czesto bardziej oplaca sie zamowic drozszy projekt indywidualny, niz borykac sie z problemami
zwigzanymi z adaptacja projektu typowego i zalatwianiem pozostalych formalnosci. Projektanci
maja bowiem obowigzek uzyska¢ wymagane uzgodnienia, dokumenty i ekspertyzy na opraco-
wywany przez siebie projekt.

Projekt gotowy, dokumentacja katalogowa, czyli architektoniczno-budowlana, nie jest jeszcze
projektem budowlanym. Moze sie nim sta¢ dopiero w wyniku zlecenia jej adaptacji, czyli do-
stosowania do lokalnych warunkéw terenowych i gruntowo-wodnych, wytycznych zawartych
w warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz sugestii inwestora.

W sktad projektu budowlanego wchodzi jeszcze projekt zagospodarowania terenu, czyli dzial-
ki. Jest to zarys projektowanych obiektéw: budynku, szamba, §mietnika, dojazdéw, ogrodzenia,
a takze przebieg sieci uzbrojenia terenu naniesiony na aktualng mape sytuacyjno-wysokoscio-
wa. Integralng czescia projektu sg opisy i rysunki przylaczy — np. wodociagowego, elektryczne-
go, gazowego, kanalizacyjnego. W zaleznosci od warunkéw zabudowy moze by¢ dodatkowo wy-
magany projekt ogrodzenia lub wjazdu na dzialke.

Zarowno projekty indywidualne, jak i katalogowe musza by¢ wykonane przez osoby majace
odpowiednie uprawnienia budowlane. Architekt (projektant) powinien legitymowac sie aktual-
nym za$wiadczeniem o przynaleznosci do Izby Architektéw RP. Wymagane jest réwniez o§wiad-
czenie projektanta o sporzadzeniu projektu budowlanego zgodnie z obowigzujacymi przepisami
oraz zasadami wiedzy technicznej. Niezbedne jest tez uzgodnienie projektéw przytaczy w odpo-
wiednich zaktadach (wodociagéw i kanalizacji, energetycznym, gazowniczym), a projektu bu-
dowlanego w Zaktadzie Uzgodnien Dokumentacji Projektowe;j. Jesli dziatka znajduje sie na grun-
cie klasy I-I1I, konieczne jest uzyskanie decyzji o wylaczeniu gruntéw z produkc;ji rolnej.

W jakim terminie wydawane
jest pozwolenie na budowe?

Urzedy maja 65 dni od daty zlozenia wniosku na wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Do
tego terminu nie wlicza sig okreséw zawieszenia postepowania oraz opéznien z winy inwestora
albo z przyczyn niezaleznych od urzedu np. gdy beda wplywa¢ odwolania sktadane przez sa-
siadéw, postepowanie moze sie wydtuzyc.

Pozwolenie staje sie prawomocne, gdy zadna ze stron nie wniesie odwotania od decyzji w cia-
gu 14 dni od daty jej otrzymania. Gdy np. urzad przyjmie odwolanie wniesione przez sgsiadéw,
z rozpoczeciem budowy trzeba poczekac, az sprawa zostanie rozpatrzona powtdrnie. Pozwolenie
na budowe jest wazne 2 lata — w tym terminie nalezy rozpocza¢ prace i nie wolno ich przerwac
na dtuzej niz 2 lata. Gdy pozwolenie wygasnie lub przerwa bedzie za dluga, trzeba sie starac¢
o nowe lub o pozwolenie na wznowienie robét. Pozwolenie na budowe wydawane jest na for-
mularzu urzedowym.

Gdzie
sktadamy
wniosek

o wydanie
pozwolenia
na budowe?

Pozwolenie na budowe, uzyt-
kowanie lub rozbiérke wyda-
je starosta powiatowy lub (je-
§li uprawnienie to zostato
przekazane gminie) wojt, bur-
mistrz lub prezydent miasta.
Odwotania rozpatruje woje-
woda.

Wniosek o pozwolenie na
budowe (formularz urzedowy)
trzeba zlozy¢ w wydziale archi-
tektury badz urbanistyki urze-
du powiatowego, gminnego lub
dzielnicowego. Do wniosku na-
lezy dotaczy¢ nastepujace do-
kumenty:

e cztery egzemplarze projektu
budowlanego (architektonicz-
no-budowlanego i zagospoda-
rowania dzialki);

* os$wiadczenie o dysponowa-
niu prawem do nieruchomosci
(formularz urzedowy dostepny
w starostwach powiatowych);
* wyciag z miejscowego planu
zagospodarowania terenu lub
decyzje o warunkach zabudo-
wy;

e wszystkie zgromadzo-
ne uzgodnienia, opinie, za-
$wiadczenia i pozwolenia (np.
w przypadku obiektéw wpisa-
nych do rejestru zabytkéw lub
objetych ochrong — pozwolenie
Konserwatora Zabytkéw).

Jakie optaty pobierane sa w trakcie

kompletowania dokumentow i za samo pozwolenie?

Na podstawie ustawy o oplacie skarbowej (tekst jednolity Dz.U. nr
253 z 2004, poz. 2532) podania i zataczniki do podan, czynnosci
urzedowe, zaswiadczenia oraz zezwolenia w sprawach budowni-
ctwa mieszkaniowego sa zwolnione z optat skarbowych. Jednak

na niektére czynnosci i wnioski (np. wniosek i wypis z miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, wyrys z tego pla-
nu itd.) obowigzujg tzw. oplaty administracyjne, ktérych wyso-
kosé jest ustalana w poszczegélnych powiatach.
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Co mozna budowaé
bez pozwolenia?

Niektore rodzaje budynkéw mozna stawiac bez pozwo-
lenia na budowe. Zamiar budowy nalezy jedynie zgto-
si¢ w urzedzie wydajacym pozwolenia na budowe. Jesli
w ciggu 30 dni nie zglosi on sprzeciwu, mozna zgod-
nie z prawem rozpocza¢ prace.

Do obiektéw tych naleza:

m wiaty i altany do 25 m?,

pochylnie dla oséb niepelnosprawnych,

przydomowe baseny i oczka wodne do 30 m?,

indywidualne przydomowe oczyszczalnie sciekéw

o wydajnosci do 7,5 m® na dobe,

m instalacje zbiornikowe na gaz ptynny z pojedyn-
czym zbiornikiem o pojemnosci do 7 m® (przezna-
czone do zasilania instalacji gazowych w domach
jednorodzinnych)

m wszystkie przytacza elektroenergetyczne, kanaliza-
cyjne, gazowe, cieplne i telekomunikacyjne,

m tymczasowe obiekty budowlane niepotaczone trwa-
le z gruntem i przewidziane do rozbiérki lub prze-
niesienia w inne miejsce — ale nie p6zniej niz przed
uplywem 120 dni od dnia rozpoczecia budowy (po-
danego w zgloszeniu), barakowozy i inne obiekty cza-
sowo uzytkowane w trakcie robét budowlanych.

Jezeli obiekty matej architektury zostaly umieszczo-

ne na projekcie zagospodarowania dziatki, nie trzeba

nawet zglaszac rozpoczecia ich budowy.

Co mozna zmienicé
w projekcie?

Aby dokonaé zmian w projekcie katalogowym, potrze-
bna jest pisemna zgoda autora dokumentacji katalogo-
wej. Bez tej zgody mozna:

m wykonac lustrzane odbicie projektu;

m zamieni¢ materialty i elementy konstrukcyjne (stro-
py, $ciany), pod warunkiem zachowania nie gor-
szych wtasciwosci technicznych;

m nieznacznie zmieni¢ usytuowanie wewnetrznych
elementéw niekonstrukcyjnych (drzwi, $cianek dzia-
towych);

m zmieni¢ rodzaj pokrycia dachowego, pod warunkiem
zachowania zaprojektowanych spadkéw i nieprze-
kroczenia pierwotnego ciezaru;

m zmieni¢ elementy wystroju zewnetrznego.

Wieksze ingerencje (np. podpiwniczenie budynku, ad-

aptacja poddasza na mieszkanie) sg mozliwe, ale ko-

nieczne jest wowczas przeprojektowanie domu i pisem-
na zgoda autora projektu. Usluga ta jest ptatna.

Prenumerata e-wydania

BD mozesz czyta¢ na monitorze swojego
komputera w postaci identycznej
z wydaniem papierowym!
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A ponadto e-wydanie ma swoje bezcenne zalety:
v" wbudowane linki
klikasz i jestes na odpowiedniej stronie WWW
v" hipertekstowy spis tresci i wyszukiwarka
od razu znajdziesz to, czego szukasz
v" wygodne archiwum
czyli poprzednie wydania pod reka
v" multimedia
animacje, dzwiek, wideo

Prenumerata e-wydania jest bezptatna
— zamow na stronie www.budujemydom.pl/
eprenumerata

Jakie wydatki poniesiemy

przed rozpoczeciem budowy?

1. Mapa geodezyjna do celéw projektowych (min. 4 egzemplarze) — geodeta
ok. 600 zt.

2. Projekt zagospodarowania dziatki — projektant ok. 500 zt.

3. Optata za przydziat mocy — zaktad energetyczny ok. 1500 zt, dotyczy przy-
facza o dfugosci nie przekraczajacej limitu od 50 do 200 m, w zaleznosci
od regionu Polski. Przytaczem wodnym i gazowym zajmujemy sie zwykle,
gdy budowa domu jest juz na etapie wykonywania instalacji (informacje
na ten temat oraz koszty w 6. odcinku naszego poradnika).

4. Wytyczenia budynku — geodeta min. 500 zt.

5. Pozyskanie kierownika budowy — ok. 2000 zt.

6. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy — starostwo ok. 100 zt.
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