Stronami w procesie wydawania pozwolenia na budowe sg: inwestor oraz wiasciciele,
uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujgcych sie w obszarze
oddziatywania obiektu. Pozwolenie na budowe moie byt wydane wylgcznie osobie,
ktora:
» ziozyta wniosek w tej sprawie w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
* ztozyla oswiadczenie (pod rygorem odpowiedzialnosci karnej) o prawie do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

Pozwolenie na budowe moze byc wydane po uprzednim:

* przeprowadzeniu oceny oddziatywania przedsiewziecia na Srodowisko;

» uzyskaniu przez inwestora, wymaganych przepisami szczegolnymi, pozwolen,
uzgodnien lub opinii innych organow (uzgodnienie, wyrazenie zgody lub opinii
powinny nastapi¢ w terminie 14 dni od dnia przedstawienia proponowanych
rozwigzan. Niezajecie przez organ stanowiska w tym terminie uznaje sie jako brak
zastrzeien do przedstawionych rozwigzan),

Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotgczyé: PRZECZYTAJ WIECE)

Dokuementacia projektowa

s cztery egzemplarze projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami,
porwoleniami i innymi dokumentami wymaganymi przepisami szczegolnymi
(przeciwpoiarowymi, sanitarnymi, cchrony srodowiska, ochrony zabytkow, itp.),

a takze aktualne na dzien opracowania projektu zaswiadczenie wlasciwej izby
samorzgdu zawodowego potwierdzajace, e autor projektu jest wpisany na liste
czlonkdw danej izby;

» oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomaoscia na cele
budowlane (przez prawo dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane naledy
rozumied tytut prawny wynikajacy z prawa wiasnosci, uiytkowania wieczystego,
zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego,
przewidujacego uprawnienia do wykonywania robot budowlanych. w przypadku
gdy prawem do nieruchomosci dysponuje wiece] ni jedna osoba fizyczna lub
prawna wymagana jest zgoda wszystkich tych osob);

» aktualng decyzje o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu, jezeli jest ona
wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
{czyli w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego);

 wymagane w danym przypadku opinie, uzgodnienia i pozwolenia.

Whiosek o pozwolenie na budowe musi byc ztotony wterminie obowigzywania
decyzji owarunkach zabudowy. Od decyzji wydanej przez staroste przystuguje
odwotlanie do wojewody.

Jedli inwestor speini okreslone wymagania, organ administracji architektoniczno-
budowlanej wydaje decyzje o pozwoleniu na budowe nie poiniej niz w ciggu miesigca,
a w przypadku sprawy szczegolnie skomplikowane] — nie pdiniej niz w ciggu dwach
miesiecy od dnia zlozenia wniosku. w razie gdy decyzja nie zostanie wydana w ciggu
65 dni odnia zlozenia wniosku o jej wydanie, organ wyzZszego stopnia naloiy kare
pieniezng na organ zobowigzany do wydania pozwolenia wynoszaca 500 zt za kaidy
dzien zwioki.
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Zgodnie 2 przepisermn prawa budowlanego decyzje o pozwoleniu na budowe wilasciwy
organ przesyla niezwlocznie wéjtowi, burmistrzowi, prezydentowi miasta i organowi,
ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu. Jesli w ciggu
14 dni od momentu wydania pozwelenia na budowe nikt sie od tej decyzji nie odwola,
inwestor moie przystgpic do prac budowlanych. Na 7 dni przed rozpoczeciem budowy
inwestor powinien powiadomic o nigj staroste,

Nie moina rozpoczac prac budowlanych przed wydaniem pozwolenia na budowe.
w wypadku ich stwierdzenia zostang potraktowane jako samowola budowlana,
karana nakazem rozbiorki. Wprawdzie obiekt budowany zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego nie bedzie podlegal rozbidree, jednak
wlasciwy organ wstrzyma budowe do momentu przedstawienia niezbednych
dokumentdw, m.in. zaswiadczenia wlasciwego organu do ustalania warunkow
zabudowy i zagospodarowania przestrzennego. w razie ich braku zostanie nakazana
rozbiorka obiektu.

Decyzja o pozwoleniu na budowe waina jest 3 lata — wygasa, jeZeli budowa nie
zostata rozpoczeta przed uplywem 3 lat od dnia, wktérym decyzja ta stala sie
ostateczna lub budowa zostata przerwana na czas dluzszy niz 3 lata.

Istniejg obiekty niewymagajgce pozwolenia na budowe, a jedynie zgloszenia zamiaru

ich budowy, przy zachowaniu 30-dniowego terminu, w ktorym urzad moie zglosic

ewentualny sprzeciw. w razie jego braku po uplywie tego terminu moina przystapic
do budowy. Obiektami nalezgoymi do tej grupy sa:

» obiekty gospodarcze parterowe, budynki gospodarcze o powierzchni zabudowy do
35 m?, przy rozpietosci kanstrukeji nie wigkszej niz 4,80 m zwigzane z produkcjq
rolng i uzupetniajgce zabudowe zagrodowa w ramach istniejgcej dziatki
siedliskowej;

* wolno stojgce parterowe budynki gospodarcze, wiaty i altany oraz przydomowe
oranzerie (ogrody zimowe) o powierzchni zabudowy do 25 m?, przy czym taczna
liczba tych obiektdw na dzialce nie moize przekraczaé dwdéch na kaide 500 m?
powierzchni dziatki;

» indywidualne przydomowe oczyszczalnie sciekéw o wydajnosci do 7,50 m? na dobe;

» altany i obiekty gospodarcze na dziatkach w rodzinnych ogrodach dziatkowych
o powierzchni zabudowy do 25 m? w miastach i do 35 m? poza granicami miast oraz
wysokosci do 5 m przy dachach stromych i do 4 m przy dachach pfaskich;

» przydomowe baseny i oczka wodne o powierzchni do 30 m%

» przytacza: elektroenergetyczne, wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe, cieplne
i telekomunikacyjne,

* obiekty matej architektury;

* pgrodzenia;

» obiekty przeznaczone do czasowego uiytkowania w trakcie realizacji robot
budowlanych, poloione na terenie budowy, oraz ustawiane barakowozy uzywane
przy wykonywaniu robdt budowlanych, badaniach geologicznych i pomiarach
geodezyjnych;

» tymczasowe obiekty budowlane stanowigce wylacznie eksponaty wystawowe,

niepetnigce jakichkalwiek funkcji uzytkowych, usytuowane na terenach
przeznaczonych na ten cel;
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znaki geodezyjne, a takze obiekty triangulacyjne, poza obszarem parkow
narodowych i rezerwatow przyrody;

instalacje telekomunikacyjne w obrebie budynkow bedacych w uzytkowaniu.

Zgloszenia wymagajg rowniez roboty budowlane polegajace na:

W

remaoncie istniejgcych obiektdw budowlanych i urzgdzen budowlanych, z wyjatkiem
obiektow wpisanych do rejestru zabytkow:

dociepleniu budynkow o wysokosci do 12 m;

utwardzeniu powierzchni gruntu na dziatkach budowlanych;

instalowaniu tablic i urzadzen reklamowych, z wyjatkiem usytuowanych na
obiektach wpisanych do rejestru zabytkéw w rozumieniu przepiséw o ochronie
zabytkow | opiece nad zabytkami oraz z wyijatkiem reklam swietinych

i podiwietlanych usytuowanych poza obszarem zabudowanym w rozumieniu
przepisow o ruchu drogowym;

wykonywaniu urzadzen melioracji wodnych szczegdlowych, z wyjatkiem:

a) ziemnych stawdw hodowlanych,

b} urzgdzen melioracji wodnych szczegdtowych usytuowanych w granicach parkow narodowych,
rezerwatow przyrody | parkow krajobrazowych oraz ich otuling

przebudowie sieci elektroenergetycznych, wodociagowych, kanalizacyjnych,
gazowych, cieplnych i telekomunikacyjnych;

przebudowie drég, tordw i urzadzen kolejowych;

budowie ogrodzen od strony drég, ulic, placaw, torow kolejowych | innych miejsc
publicznych oraz ogrodzen o wysokoscl powyie] 2,20 m i wykonywaniu robdt
budowlanych polegajacych na instalowaniu:

a) krat na budynkach mieszkalnych wirlorodzinnych, uiytecznosci publicznej | zamieszkania zbiorowego
oraz obiektach wpisanych do rejestru zabytkow,

b} urzgdzen o wysokosci powyiej 3 m na obiektach budowlanych,

budowie obiektéw matej architektury w miejscach publicznych (w zgloszeniu nalezy
dodatkowo przedstawic projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, wykonany
przez projektanta posiadajgcego wymagane uprawnienia budowlane).

preypadku  budowy  preylaczy  elektroenergetycznych, wodociggowych,

kanalizacyjnych, gazowych, cieplnych itelekomunikacyjnych inwestor ma prawo
wyboru jednej z dwoch procedur:

budowat na podstawie igloszenia (do zgloszenia budowy przylaczy naleiy
dodatkowo dotaczyc projekt zagospodarowania dziatki lub terenu wraz z opisem
technicznym instalacji, wykonany przez projektanta posiadajgcego odpowiednie
uprawnienia budowlane),

budowat bez zgloszenia (w przypadku budowy bez zgtoszenia inwestor
zobowiazany jest do sporzadzenia planu sytuacyjnego przylacza na kopii aktualnej
mapy zasadnicze] lub mapy Jednostkowej przyjete] do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego. Do planu tego beda mialy zastosowanie
odpowiednie przepisy Prawa geodezyjnego i kartograficznego, a do wykonywania
przytaczy — w zaleinosci od rodzaju przylacza — Prawa energetycznego badz ustawy
o zhiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekow).

Zmiany w projekcie po uzyskaniu pozwolenia na budowe
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Obiekt budowlany powinien powstawac zgodnie 2 pozwoleniem na budowe
i zatwierdzonym projektem budowlanym. Jesli jednak w trakcie budowy okaie sie, ze
wistotny sposob [z wainych powodow zmienita sie nam koncepcja co do
funkcjonalnych rozwigzan pierwotnie nieprzewidzianych w projekcie, trzeba wraz
z projektantem rozwazyt zakres i charakter zmian.

W zaleinosci od ich ,ciezaru gatunkowego” dzieli sie je na odstgpienia istotne

i nieistotne. Odstgpienia istotne to takie zmiany wstosunku do zatwierdzonego

projektu, ktore dotycza:

* zakresu objetego projektem zagospodarowania dziatki lub terenu;

» charakterystycznych parametrdw obiektu budowlanego, czyli: kubatury,
powierzchni zabudowy, wysokosci, szerokosci, diugosci i liczby kondygnacii;

» zapewnienia warunkow niezbednych do korzystania z tego obiektu przez osoby
niepetnosprawne;

* zmiany planowanego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci:
» ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;
» lub wymagajg uzyskania opinii, uzgodnien, pozwaolen | innych dokumentow
wymaganych przepisami szczegalnymi.

Odstgpienie istotne od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkow
pozwolenia na budowe jest dopuszczalne wylacznie po uzyskaniu decyzji o zmianie
pozwolenia na budowe. Trzeba jg uzyskaé przed wprowadzeniem zmian,

Qdstapienia nieistotne to wszystkie niewymienione wyze] zmiany wstosunku do
zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkow pozwolenia na budowe.
Nie wymagajg one uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe, nie pociagajy
wiec za sobg koniecznosci przerywania budowy izatwierdzania ich w urzedzie.
informacje o nich w formie rysunku i opisu wskazujacego na rodzaj rmiany powinny
jednak znaleic sig w projekcie budowlanym. Umieszcza je w nim projektant.

W razie wprowadzenia zmian istotnych bez uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na
budowe narazimy sie na rozmaite konsekwencje. w przypadku przeprowadzenia
kontroli przez nadzor budowlany iwykrycia zmian wyda on postanowienie
o wstrzymaniu budowy. Na takie postanowienie wciggu 7 dni od dnia jego
otrzymania moina wniesc zazalenie. Postanowienie traci moc, jesli w ciagu dwach
miesiecy od jego wydania nie pojawi sie decyzja okresilajgca dalsze obowigzki
inwestora. Oprécz przerwania budowy inspektorzy nadzoru budowlanego mogg
ukarad inwestora mandatem karnym w wysokosci do 500 21

W ciggu dwdch miesiecy od wstrzymania budowy inspektor nadzoru budowlanego
wydaje decyzje nakladajaca na inwestora obowigzek sporzadzenia i przedstawienia
zamiennego projektu budowlanego, ktéry bedzie uwzglednial zmiany wynikajace
twykonanych robdt  budowlanych, atakie, Jedli istnieje taka potrzeba,
przeprowadzenia okreslonych czynnosci  lub  robdt  budowlanych  wcelu
doprowadzenia wykonywanych prac do stanu zgodnego z prawem budowlanym.
w decyzji podany jest termin wykonania naloionych na inwestora obowigzkow.
Decyzja jest rowniez przesylana organowi wydajgcemu pozwolenia na budowe. Ten
po jej otrzymaniu ma obowiazek uchylic poprzednie pozwolenie na budowe. Po
uplywie terminu okreslonego w decyzji nadzor budowlany na wniosek inwestora

UWAGA

Crdstypienie istotne od
ratwierdzonego projekiu
budowlanega lub mnych
warunkdw pozwalenia na
budowe jest dopuszczalne
wylqcanie po uzyskaniu
decyzil o rmianie
pozwokenia na budowe.
Treeba jg uryskad przed
wprowadzeniem zmian.
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sprawdza, czy natozone obowigzki zostaly wypelnione, nastepnie zatwierdza projekt
budowlany i wydaje pozwolenie na wznowienie robdt. w tej decyzji naklada sie na
inwestora obowiazek uzyskania pozwolenia na udytkowanie. Jesli naloione na
inwestora obowiazki nie zostana wykonane w terminie, nadzér budowlany wydaje
decyzje zakazujacg dalszych robot budowlanych. Moie tez nakazac rozbidrke obiektu

badi jego czesdci lub doprowadzenie obiektu do poprzedniego stanu.

Jeéeli kontrola odbywa sie po zakonczeniu budowy, nadzér budowlany zobowigzuje
inwestora do przedioienia projektu zamiennego, ktéry nastepnie na wniosek
inwestora jest zatwierdzany. Poza tym inwestor musi uzyskac pozwolenie na

uzytkowanie.

DLACZEGO SAMODZIELNE ZALtATWIANIE FORMALNOSCI TRWA TAK DLUGO

Miezwykle czesto samo uzyskanie warunkow zabudowy potrafi trwaé pot roku idiuzej,
szezegolnie gdy inwestor nie ma Zadnego doswiadczenia w zatatwianiu formalnosci, a sytuacja
jest choéby odrobine skomplikowana.,

DLACZEGO TRWA TO TAK DEUGO?

Przede wszystkim ze wzgledu na czeste braki | bledy formalne popelniane przez inwestora, ale
takie majg na to wplyw liczne uzgodnienia potrzebne w trakcie procedury. Postepowanie
administracyjne generalnie ma pewna bezwladnosé, ktdra wydluia niemal do maksimum kaidg
czynnosc, 2 czym nalezy sie liczye, zakladajac czas konieczny na zalatwienie formalnosci,

CZ¥ DA SIE TO SKROCIC DO ,ROZSADNEGO” TERMINU?

W wiekszosci przypadkow tak. Moina na przyklad solidnie sie przygotowad od strony
teoretyczne] | dokumentacyjnej — wtej sprawie najrozsgdniej jest porozmawiac zsamym
urzednikiem, ktary (o ile bedzie fyczliwie nastawiony) okresli, jakie dokumenty w te] konkretnej
sytuacji bedg konieczne, Moie to sprawe przyspieszyg, jednak trzeba sie liczy€ z poswieceniem
mnostwa czasu i energll na bieganle po réinych urzedach,

Najprostszym rozwigzaniem jest przekazac sprawe w rgce fachowcow, czyli osob zajmujacych
sie adaptacjy projektow gotowych [uzysklwaniem pozwolen na budowe. 53 to glownie
wyspecjalizowane biura projektowe, czesto tei sprzedawcy projektow gotowych.

Dzieki znajomosci realiow, sposobow funkcjonowania wrzedow oraz wymagan wobec
dokumentacji fachowiec moie skrocic oczekiwanie na warunki zabudowy nawet do miesigca,
auzyskanie pozwolenia na budowg do 3-6 miesigcy. Koszt zalatwienia formalnosci wraz
2 wszelkimi koniecznymi optatami (np. za mapy do celow projektowych, optaty skarbowe itp.)
ksztattuje sie zwykle na poziomie 3-4 tys. zI. Do tego naleiy doliczyc takie koszt adaptacji
projekiu do warunkdw miejscowych.
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Pozwolenie na budowe
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Plan miejscowy | warunkl

Pozwolenie na budowe

Pozwolenie na budowe jest wydawane na
podstawie wniosku iszeregu dokumen-
tow, ktorych gromadzeniem warto zajac
sie odpowiednio wczesniej. Wsrod nich
znajduje sie mapa geodezyjna, ktorg
mozna uzyskal w urzedzie geodezyjnym
urzedu powiatowego, pokazujgca obiekty
znajdujace sie na dzialce | w jej otoczeniu,
a bedaca podstawg do uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy izagospodarowania przestrzennego. Nie moie ona jednak
byc wykorzystana do celow projektowych — mapa o takim przeznaczeniu, wykonana

rabudowy

Image livensed by DepositPhotos. com/Petar Vician

wskali 1:500, musi byc zaktualizowana przez uprawnionego geodete. Decyzja
o warunkach zabudowy ckresla m.in. jaki budynek i przytacza mogg byc zbudowane
na danym terenie, wskazuje na uzgodnienia iopinie konieczne do uzyskania
pazwolenia na budowe, a takie podaje okres wainosci decyzji. Wydawana jest przez
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta lub przez upowainionego urzednika.
Whniosek o wydanie decyzji sklada sie wurzedzie gminy. Mozna sporzadzic go
samodzielnie lub skorzystac z formularza przygotowanego przez urzad. Naleiy w nim
okreslic, jaki obiekt zamierza sie wznies¢, podajac charakterystyke zabudowy oraz
dotgczyt do niego dwie kserokopie mapy geodezyjnej z zaznaczeniem dziatki, ktorej
ma dotyczyc inwestycja. Od niekorzystnej decyzji mozna sie odwolac w ciggu 14 dni
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego.

Potrzebne bedzie rowniez uzyskanie warunkow technicznych dostawy mediow:
* energii elektrycznej w Zaktadzie Energetycznym;

s wody i odbioru éciekéw w Zaktadzie Wodociagow i Kanalizacji:

» pazu w Zakladzie Gazowniczym.

Pozostate konieczne do wypelnienia zadania to:

» wykonanie opinii geologicznej;

» uzyskanie decyzji o wyltaczeniu gruntéw z produkcji rolnej (dla gruntéow kl. od i do
iny;

= uzyskanie uzgodnien w Zakiadzie Uzgodnienia Dokumentacji Projektowej (ZUDP):
a) projektu preaylacza energil elektryczng|,
b} projektu przytacza wody | kanalizac]i,

¢} projektu gazowego,

Pozwolenie na budowe to decyzja administracyjna wydawana przez staroste na
podstawie wniosku sktadanego w wydziale architektury starostwa powiatowego lub
urzedu miasta na prawach powiatu.
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