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Co musi zawieraæ projekt budowlany,
¿eby uzyskaæ pozwolenie na jego
realizacjê?
Projektanci maj¹ obowi¹zek uzyskaæ wymagane uzgodnienia, dokumenty

i ekspertyzy na opracowywany przez siebie projekt. Choæby z tego powodu op³a-

ca siê zamówiæ dro¿szy projekt indywidualny, ni¿ borykaæ siê z problemami

zwi¹zanymi z adaptacj¹ projektu typowego i za³atwianiem pozosta³ych formal-

noœci.

W przypadku projektu gotowego, dokumentacja katalogowa, czyli architekto-

niczno-budowlana, nie jest jeszcze projektem budowlanym. Mo¿e siê nim staæ

dopiero w wyniku zlecenia jej adaptacji, czyli dostosowania do lokalnych

warunków terenowych i gruntowo-wodnych, wytycznych zawartych w warun-

kach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz sugestii inwestora. 

W sk³ad projektu budowlanego wchodzi jeszcze projekt zagospodarowania

terenu, czyli dzia³ki. To nic innego, jak naniesiony na aktualn¹ mapê sytuacyjno-

wysokoœciow¹, zarys projektowanych obiektów: budynku, szamba, œmietnika,

dojazdów, ogrodzenia, a tak¿e przebieg sieci uzbrojenia terenu. Integraln¹ czêœci¹

projektu s¹ opisy i rysunki przy³¹czy – np. wodoci¹gowego, elektrycznego,

gazowego, kanalizacyjnego. W zale¿noœci od warunków zabudowy mo¿e byæ

dodatkowo wymagany projekt ogrodzenia lub wjazdu na dzia³kê. 

Wszystkie projekty musz¹ byæ wykonane przez osoby maj¹ce odpowiednie

uprawnienia budowlane. Architekt (projektant) powinien legitymowaæ siê aktu-

alnym zaœwiadczeniem o przynale¿noœci do Izby Architektów RP. Dodatkowo

wymagane jest oœwiadczenie projektanta o sporz¹dzeniu projektu budowlanego

zgodnie z obowi¹zuj¹cymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.

Niezbêdne jest te¿ uzgodnienie projektów przy³¹czy w odpowiednich zak³adach

(wodoci¹gów i kanalizacji, energetycznym, gazowniczym), a projektu

budowlanego w Zak³adzie Uzgodnieñ Dokumentacji Projektowej. 

W przypadku, gdy dzia³ka znajduje siê na gruncie klasy od I do III, konieczne

jest uzyskanie decyzji o wy³¹czeniu gruntów z produkcji rolnej.

Paragrafy gór¹

Bez pisemnej zgody autora dokumentacji

katalogowej mo¿liwe s¹ raczej niewielkie

zmiany polegaj¹ce na:

Â wykonaniu lustrzanego odbicia projektu;

Â zamianie materia³ów i elementów kon-

strukcyjnych (stropów, œcian), pod

warunkiem zachowania nie gorszych w³aœ-

ciwoœci technicznych;

Â drobnych zmianach usytuowania

wewnêtrznych elementów niekonstruk-

cyjnych (drzwi, œcianek dzia³owych);

Â zmianie rodzaju pokrycia dachowego, pod

warunkiem zachowania zaprojektowanych

spadków i nieprzekroczenia pierwotnego

ciê¿aru;

Â niewielkiej zmianie elementów wystroju

zewnêtrznego.

Wiêksze ingerencje (np. podpiwniczenie

budynku, adaptacja poddasza na mieszkalne)

s¹ mo¿liwe, ale konieczne jest wówczas

przeprojektowanie domu i pisemna zgoda

autora projektu.

W Sejmie – co prawda

– tocz¹ siê „boje” o to,

abyœmy nie musieli otrzymy-

waæ zgody na budowê

– a jedynie sk³adali 

zawiadomienie o rozpoczê-

ciu robót budowlanych. 

Jednak póki co obowi¹zuj¹

dotychczasowe przepisy, na

mocy których wznoszenie

domu oraz zwi¹zanych

z nim obiektów i urz¹dzeñ 

mo¿liwe jest tylko na pod-

stawie decyzji  o pozwoleniu

na budowê. Trzeba tego

przestrzegaæ, poniewa¿

rozpoczêcie robót przed ter-

minem uprawomocnienia

siê decyzji jest traktowane

jako samowola budowlana

(w skrajnych przypadkach

karana przymusow¹

rozbiórk¹ obiektu).

Co mo¿na zmieniæ w projekcie katalogowym?
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Jakie uzgodnienia s¹ potrzebne przed
pozwoleniem na budowê?

Gromadzenie potrzebnych dokumentów nale¿y rozpocz¹æ od uzyskania wypisu

z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a jeœli takiego nie ma, to

od pozyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (dzia³-

ki). Oba dokumenty s¹ wydawane przez wydzia³y architektury urzêdów miast,

gmin lub dzielnic. Zawarte w nich informacje mog¹ szczegó³owo okreœlaæ wyma-

gania dotycz¹ce wygl¹du domu, dachu, k¹ta nachylenia po³aci, wysokoœci

budynku, a nawet materia³ów wykoñczeniowych i wielkoœci terenów zielonych.

Nastêpnym krokiem jest zlecenie uprawnionemu geodecie wykonania aktualnej

mapy sytuacyjno-wysokoœciowej przeznaczonej do celów projektowych (w skali

1:500). Dziêki temu mo¿liwe bêdzie dok³adniejsze oszacowanie kosztów

przysz³ej budowy (robót ziemnych, d³ugoœci przy³¹czy instalacyjnych itp.). 

Kolejnymi za³¹cznikami s¹ warunki techniczne dostawy mediów, np. wody

i odbioru œcieków (uzgodnione z okrêgowym lub miejskim Zak³adem

Wodoci¹gów i Kanalizacji), energii elektrycznej (z dzielnicowym, okrêgowym lub

miejskim Zak³adem Energetycznym) oraz gazu (z dzielnicowym, okrêgowym lub

miejskim Zak³adem Gazowniczym). W razie braku mo¿liwoœci przy³¹czenia budynku

do którejœ z sieci,  trzeba bêdzie przedstawiæ rozwi¹zanie alternatywne (w przypadku

np. kanalizacji – projekt szamba lub przydomowej oczyszczalni œcieków).

Trzeba tak¿e uzyskaæ wypis i wyrys z mapy ewidencyjnej gruntów. Zazwyczaj

jest to mapa w skali 1:1000 wydawana przez Wydzia³ Geodezji i Ewidencji Grun-

tów urzêdu gminnego, dzielnicowego lub miejskiego. Gdy na dzia³ce s¹ skomp-

likowane warunki terenowe lub gruntowo-wodne, niezbêdna mo¿e okazaæ siê

ekspertyza (opinia) geologiczna, ewentualnie tylko oœwiadczenie projektanta

o geotechnicznych warunkach posadowienia budynku.

Jakie op³aty trzeba bêdzie wnieœæ
w trakcie kompletowania dokumentów
i na samo pozwolenie?
Podania i za³¹czniki do podañ, czynnoœci urzêdowe, zaœwiadczenia oraz zezwolenia

w sprawach budownictwa mieszkaniowego s¹ zwolnione z op³at skarbowych. Okreœla to

ustawa o op³acie skarbowej (tekst jednolity Dz.U. nr 253 z 2004, poz. 2532). 

Nie znaczy to jednak, ¿e podczas za³atwiania spraw urzêdowych nie poniesiemy ¿adnych

kosztów. Na niektóre czynnoœci i wnioski (np. wniosek i wypis z miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, wyrys z tego planu itd.) ustalone s¹ tzw. op³aty

administracyjne, których wysokoœæ jest ustalana w poszczególnych powiatach.

Na wydanie decyzji o pozwoleniu na

budowê urzêdy maj¹ 65 dni od daty z³o¿e-

nia wniosku. W tym czasie jest

sprawdzana kompletnoœæ naszego

wniosku, zgodnoœæ projektu z wydanymi

wytycznymi oraz przepisami techniczno-

budowlanymi w zakresie bezpieczeñstwa

konstrukcji, u¿ytkowania, zachowania

odpowiednich warunków higienicznych

i ochrony interesów osób trzecich.

Do tego terminu nie wlicza siê okresów

zawieszenia postêpowania oraz opóŸnieñ

z winy inwestora, albo z przyczyn nieza-

le¿nych od urzêdu. Oznacza to, ¿e w przy-

padku np. wp³ywania kolejnych odwo³añ

sk³adanych przez s¹siadów, postêpowanie

mo¿e siê wyd³u¿yæ.

Pozwolenie na budowê wydawane jest na

formularzu urzêdowym. Dokument staje

siê prawomocny, gdy ¿adna ze stron nie

wniesie odwo³ania od decyzji w ci¹gu 14

dni od daty jej otrzymania. Gdy np.

s¹siedzi takie odwo³anie wnios¹, to

budowê bêdzie mo¿na rozpocz¹æ dopiero

po uprawomocnieniu siê decyzji wy¿szej

instancji (jeœli zaskar¿one pozwolenie na

budowê zostanie utrzymane w mocy).

Pozwolenie na budowê jest wa¿ne 2 lata.

Oznacza to, ¿e w tym terminie nale¿y

budowê rozpocz¹æ, ale niekoniecznie

zakoñczyæ, nie wolno tak¿e przerwaæ

robót na d³u¿ej ni¿ 2 lata. Gdy pozwolenie

wygaœnie lub przerwa by³a za d³uga, trze-

ba siê staraæ o nowe lub o pozwolenie na

wznowienie robót.

W jakim terminie
powinno zostaæ nam
wydane pozwolenie
na budowê?

Pozwolenie na budowê, u¿ytkowanie lub rozbiórkê wydaje

starosta powiatowy. Mo¿e on przekazaæ gminom

uprawnienie do wydawania tych pozwoleñ. Wówczas

decyzje wydaje wójt, burmistrz lub prezydent miasta.

Odwo³ania od tych decyzji rozpatruje wojewoda. W tym

celu, we w³aœciwym urzêdzie, w wydziale architektury b¹dŸ

urbanistyki (urzêdu powiatowego, gminnego lub dzielni-

cowego), trzeba z³o¿yæ wniosek o pozwolenie na budowê

(formularz urzêdowy). Do wniosku nale¿y do³¹czyæ

wymienione ni¿ej dokumenty:

Â projekt budowlany – sk³ada siê w 4 egzemplarzach (musi byæ

zgodny z rozporz¹dzeniami ministra infrastruktury w sprawie

szczegó³owego zakresu i formy projektu budowlanego

z 03.06.2003 r. oraz w sprawie warunków technicznych, jakim

powinny odpowiadaæ budynki i ich usytuowanie z 12.04.2004 r.).

Do projektu musz¹ byæ do³¹czone wszystkie zgromadzone

uzgodnienia, opinie, pozwolenia i zaœwiadczenia;  

Â oœwiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieru-

chomoœci¹ na cele budowlane (formularz urzêdowy dostêpny

w starostwach powiatowych);

Â decyzjê o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu –

jeœli jest wymagana (zgodnie z przepisami o zagospodarowaniu

przestrzennym);

Â w przypadku obiektów wpisanych do rejestru zabytków lub objê-

tych ochron¹ zezwolenie Konserwatora Zabytków – o ile jest to

wymagane.

Gdzie sk³adamy wniosek o wydanie pozwolenia na budowê?
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