Formalnosc

przed i po zakupie projektu

Od 28 czerwca 2015 roku obowigzuje
nowelizacja prawa budowlanego,
ktorej celem byto skrocenie i utatwienie
procedur zwigzanych z budowg domu.
Zmiang najistotniejszg dla prywatnych
inwestorow jest zniesienie obowigzku
uzyskania pozwolenie na budowe na
niektore obiekty budowlane, miedzy
innymi domy jednorodzinne.

Zanim rozpocznie sie budowe domu, warto zorientowac sie w przepisach, aby nie podejmowac

dziatan “po omacku”. Trzeba tez koniecznie wiedzie¢, jakie przygotowac dokumenty, zeby urzedni-

Cy nie odsytali nas w nieskonczonos¢ po coraz to nowe zatgczniki.

1. Wypis z MPZP

Gromadzenie potrzebnych dokumentéw nalezy roz-
pocza¢ w wydziale architektury urzedu miasta, gmi-
ny lub dzielnicy. Tam uzyskamy wypis z Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP),
a jesli takiego nie ma - Decyzje o Warunkach Zabudo-
wy i Zagospodarowania Terenu (WZZT).

Dokumenty te mogg zawiera¢ szczegdtowe informa-

cje na temat przeznaczenia dziatki, na ktérej chcemy

budowac i jej najblizszych terendw oraz przebieg sieci

i linii elektroenergetycznych. Okreslaja one réwniez

wymagania dotyczace wygladu domu, kata nachyle-
nia potaci dachu i jego ksztattu, wysokosci budynku,
a nawet materiatéw wykoriczeniowych i wielkosci tere-
noéw zielonych.
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2. Mapa do celow
projektowych

Nastepnie zleca sie uprawnionemu geodecie wykona-
nie aktualnej mapy sytuacyjno-wysokosciowej, prze-
znaczonej do celéw projektowych (w skali 1:500).

3. WyboOr projektu
| jego adaptacja

Majac powyzsze dokumenty mozna rozpocza¢ poszu-
kiwanie odpowiedniego projektu domu. Na rynku jest
szeroki wybdr projektéw typowych, a dla tych bardziej
wymagajacych pozostaje zamdwienie projektu indy-
widualnego. W przypadku zakupu projektu gotowego
nalezy mie¢ $wiadomos¢, iz musi on zostac zaadapto-
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wany przez uprawnionego architekta, ktéry dokonuje
jego adaptacji do warunkdw lokalnych, wprowadza
ewentualne zmiany oraz sporzadza projekt zagospo-
darowania terenu tworzac w ten sposéb kompletny
projekt budowlany. W Swietle prawa staje sie on tym
samym projektantem tego obiektu.

4. Zgtoszenie czy pozwolenie
na budowe

Kolejnym krokiem mozliwe, iz najtrudniejszym jest
decyzja czy dokona¢ zgtoszenia, czy zdecydowal sie
na procedure ubiegania sie o pozwolenie na budo-
we. Warto wiedzie¢, kiedy mozna dokonac zgtoszenia,
a kiedy korzystniej jest skorzysta¢ z pozwolenia na
budowe.
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Zgtoszenie:

Jest mozliwe, gdy budowa dotyczy wolno stojacych
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych
obszar oddziatywania nie wykracza poza granice
dziatki objetej inwestycjg. Okreslenie obszaru oddzia-
tywania jest nowym obowigzkiem architekta. Ocena
oddziatywania jest to analiza wptywu projektowanego
budynku na dziatke lub zabudowe sasiednia. Budy-
nek projektowany nie moze ogranicza¢ prawidtowego
(zgodnego z przeznaczeniem) uzytkowania obiektu
sgsiedniego lub mozliwos¢ zabudowy tej dziatki, zgod-
nej z warunkami technicznymi. Jezeli warunek ten nie
jest spetniony, konieczne jest wystapienie o pozwolenie
na budowe. Jezeli jest spemiony, inwestor moze doko-
nac zgtoszenia lub wystapi¢ o pozwolenie na budowe.

Inwestor w dalszym ciggu moze zdecydo-
wac sie na uzyskanie pozwolenia na budo-
we, gdy uzna, ze jest to dla niego korzyst-
niejsze.

Taka sytuacja moze wystapi¢ w przypadku uruchamia-
nia bankowej linii kredytowej. Jednym z dokumentéw
wymaganych przez kredytodawce jest prawomocna
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe. Inwestor
moze mie¢ znaczne trudnosci z uzyskaniem kredytu,
jezeli nie przedstawi bankowi stosownych dokumen-
tow.

Zaréwno w przypadku budowy domu na
podstawie zgtoszenia, jak i pozwolenia na
budowe, inwestor powinien przedtozyc¢
do urzedu cztery egzemplarze projektu
budowlanego.

Zawarto$¢ projektu budowlanego w obu przypadkach
jest taka sama. Zmiang dotyczacg projektu budow-
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lanego jest jednak to, ze zniesiony zostat obowigzek
dotgczania do projektu budowlanego o$wiadczen
0 zapewnieniu energii, wody, ciepfa i gazu oraz
o warunkach przytaczenia do sieci wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych, elektroenerge-
tycznych, telekomunikacyjnych. Nie ma tez konieczno-
$ci dotaczania oswiadczenia wiasciwego zarzadcy drogi
0 mozliwosci dostepu do drogi publicznej (z wyjatkiem
drog krajowych i wojewddzkich). Uzgodnienia te zosta-
na wykonane na pdZniejszym etapie robot.

Wraz z projektem budowlanym do wiasciwego urze-
du powiatowego, gminnego lub dzielnicowego, nalezy
ztozy¢ odpowiednie dokumenty:

® odwiadczenie o dysponowaniu prawem do nieru-
chomosdi,

® wyciag i wyrys z Miejscowego Planu Zagospodaro-

wania Przestrzennego danej dziatki lub w przy-

padku jego braku prawomocna decyzja o warun-

kach zabudowy i zagospodarowania,

mapa do celéw projektowych,

badania geotechniczne,

dokumenty wymagane przepisami szczegolnymi,

jezeli inwestor ma petnomocnika, ktory wystepuje

w jego imieniu, to potrzebne jest pisemne upo-

waznienie dla niego.

Procedura postepowania
przy zgtoszeniu:

Zgloszenia nalezy dokona¢ przed terminem zamie-
rzonego rozpoczecia robdt budowlanych. Wiasciwy
organ, w terminie 30 dni od dnia doreczenia zgfosze-
nia, moze w drodze decyzji wnie$¢ sprzeciw. Do wyko-
nywania robét budowlanych mozna przystapi¢, jezeli
organ nie wnidst sprzeciwu w tym terminie.
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Procedura postepowania
przy pozwoleniu na budowe:

Organ jest zobowigzany do wydania decyzji w terminie
65 dni od dnia zloZzenia wniosku. W przypadku, gdy
obszar oddziatywania planowanej budowy miesci sie
w catosci na dziafce, nie zachodzi potrzeba informowa-
nia whascicieli sasiednich dziatek o tej inwestydji, gdyz
nie sg oni stronami postepowania. Prace budowlane
mozna rozpocza¢ na podstawie decyzji o pozwoleniu
na budowe. Po ostatniej nowelizacji Prawa Budowla-
nego nie trzeba juz czeka¢ 14 dni na uprawomocnie-
nie decyzji, o ile nie ma innych stron postepowania.

5. Rozpoczecie robot
budowlanych

Zaréwno w przypadku uzyskania pozwolenia na budo-
we jak i zgtoszenia budowy musimy zawiadomi¢ wiasci-
wy organ o zamierzonym terminie rozpoczecia robaét.
Istotng zmiang jest fakt, iz nie trzeba juz czeka¢ 7 dni
miedzy zawiadomieniem organu, a rozpoczeciem prac
budowlanych.

Do zawiadomienia dotgczamy oswiadczenie kierowni-
ka budowy stwierdzajgce sporzadzenie planu bezpie-
czenstwa i ochrony zdrowia oraz przyjecie obowigzku
kierowania budowa, a takze zaswiadczenie o posiada-
niu stosownych uprawnien i przynaleznosci do izby
branzowej. Zaréwno zgtoszenie jak i pozwolenie na
budowe obowigzuje bezterminowo, wygasa jednak,
jezeli budowy nie rozpoczniemy w ciggu 3 lat lub prze-
rwiemy jg na ponad 3 lata.
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