PROCES BUDOWLANY

Szanowny Inwestorze, budowanie bez pozwolenia jest samowola. Pamietaj nie ma dwdch takich samych budéw. Idac na skréty mozesz zabtadzi¢ i utkngé w gaszczu przepiséw
budowlanych. Na kazdym etapie inwestycji korzystaj ze wsparcia profesjonalistow. Oczekujesz wigcej szczegotow, albo masz watpliwosci... pytaj!
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rady u profesjonalisty, np. projektanta lub kierowntka budowy.




INFORMACJE DLA INWESTORA
inwestycja budowlana krok po kroku,
krotki opis jak przejs¢ przez procedury administracyjne

DZIALKA

1/ Budowaé mozna jedynie na terenie, ktory jest przeznaczony pod zabudowe.
Zatem przed ewentualnym zakupem nalezy:
a/ sprawdzié stan prawny dziatki, ksiege wieczysta, ewentualne obciazenie
shuzebnosciami, dostepnosé i sasiedztwo dziatki, konfiguracje terenu, czy dziatka
jest np. zalewowa, lesna, poto7ona w starorzeczu itp.
b/ sprawdzi¢ w Gminie, czy dziatka jest budowlana czy nie. Jesli nie jest, to
budowa nie bedzie mozliwa,
¢/ wyjatek dla rolnika dopuszcza budowe na ziemi ornej w ramach zabudowy
zagrodowej, konieczna decyzja o utworzeniu siedliska™.
2/ Jesli dziatka jest budowlana, to nalezy sprawdzi¢ czy jest Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego, Ktory dotyczy dziatki? Jesli tak, to jakie s3 ustalenia
Planu dotyczace dziatki:
a/ Czy Plan dopuszcza zabudowg na wybranej dzialce? Jesli tak, to czy rodzaj

mozliwej zabudowy jest zgodny z zamiarem [nwestora? Je$li nie, to planowana
budowa nie jest mozliwa.
b/ Jesli tak, to nalezy wystapié¢ do Gminy o wypis i wyrys z MPZP dla dzialki
aby sprawdzi¢ ustalenia Planu, a w tym m.in.:

- regulacje dotyczace tego co moze by¢ wybudowane,

- nieprzekraczalne lub obowiazujace linie zabudowy,

- dopuszczalne gabaryty i formg budynku,

- szerokosé i wysokosé elewacji frontowej,

- forme dachu i nachylenie polaci.

- dopuszczalna liczbe kondygnacji,

- rozne wskazniki zabudowy i zieleni,

- sposob doprowadzenia wody,

- sposob odprowadzenia SciekOw,

- spos6b skomunikowania z drogami publicznymi,

- sposob zasilania w energie elektryczna,

- sposéb ogrzewania budynku,

- wytyczne materiatowe,

- wytyczne kolorystyczne,

- wytyczne konserwatorskie, archeologiczne,

- ograniczenia wynikajace z ochrony przyrody,

- informacje nt. wystgpowania szkod gorniczych,

- informacje nt. niekorzystnych zjawisk geologicznych,

- ewentualne inne szczegolowe regulacje.

3/ Jesli nie ma MPZP, to nalezy w Gminie ztozy¢ wniosek 0 Warunki Zabudowy:
a/ WZ to decyzja administracyjna, ktora okresla indywidualne i szczegotowe
kryteria zabudowy,
b/ na tym ctapic planowania budowy nalezy okreslic istotne parametry
inwestycji, w tym budynku i infrastruktury, ktére umieszezone w decyzji WZ
stana si¢ indywidualnym prawem zabudowy dziatki.
4/ Na zadnym z w/w etapdw wspotpraca z projektantem lub innym profesjonalista
budowlanym nie jest konieczna, ale moze znaczaco utatwic¢ poprawne i zgodne z
zyczeniami Inwestora przebrnigcie przez procedury administracyjne.
Nalezy bowiem dokonaé wstgpnej analizy czy inwestycja na wybranej dzialce jest
mozliwa, i to zaréwno z przyczyn formal no-prawnych jak i faktycznych. Tym bardziej, ze
w zalsznosci od przedmiotu inwestycji wymagane moga by¢ np. pozwolenie wodno-
prawne, decyzja Srodowiskowa lub inne specjalistyczne uzgodnienia.
5/ Tu nalezy tez podkresli¢, Ze nabycie nieruchomosci, zabudowanej lub nie, moze
nastapi¢ wylacznie na podstawie notarialnej umowy kupna-sprzedazy, darowizny iin.
Niezbedne posrednictwo notariusza jest rowniez forma zabezpieczenia interesu stron.

PROJEKT BUDOWLANY

1/ Ceyiuiosei wstgpne:
a/ w zakresie geodezji: pobranic mapy do celow opiniodawczych, np. do wriosku
WZ, opracowanie mapy do celow projektowych przez uprawnionego geodete.
ewentualne odtworzenie granic,
b/ w zakresie geologii: opracowanie dokumentacji geologicznej terenu, stosownie
do planowanej inwestycji.
2/ Projekt budowlany sktada sig z trzech czedei:
a/ PZT - plan zagospodarowania terenu,
b/ PAB — projekt architektoniczno-budowlany,
¢/ PT — projekt techniczny.
3/ Projekt budowlany moze by¢ opracowany jako indywidualny:
a/ indywidualny projekt budynku powstaje wg oczekiwan i mozliwosci Inwestora,
b/ projektowany budynek musi spetniaé ustalenia MPZP albo WZ,
¢/ projekt musi by¢ dostosowany do planowanego sposobu uzytkowania budynku
w zakresie technologicznym, ppoz, bhp, ergonomii, ochrony srodowiska i in.
3/ Projekt budowlany mozna tez zakupié jako typowy, powtarzainy z katalogu:
a/ wybierajac projekt nalezy sprawdzi¢ czy nadaje si¢ na dziatke oraz czy spemi
ustalenia MPZP albo WZ,
b/ kazdy projekt typowy wymaga adaptacji do konkretnej lokalizacji i warunkow w
zakresie m. in. geologii, technologii, architektury, konstrukcji, instalacji
sanitarnych, instalacji elektrycznych, drdg itp.,
¢/ dla kazdego projektu typowego nalezy opracowa¢ indywidualny PZT,
4/ Opracowanie PZT wykonuje si¢ na mapie do celow projektowych.
5/ Na kazdym z w/w etapow wspolpraca z projektantem lub innym profesjonalista jest
konieczna, zarowno z powodow formalno-prawnych jak i faktycznych.

POZWOLENIE NA BUDOWE 1 BUDOWA

1/ Roboty budowlane mozna rozpoczaé wylacznie na podstawie decyzji o pozwoleniu na
budowe*, ktora podlega uprawomocnieniu zgodnie z KPA.
2/ Wniosek o pozwolenie na budowe skiada sig do Starostwa*, a zalacznikiem do wniosku sg:
a/ pierwsza i druga czgs¢ projektu budowlanego, tzn. PZT i PAB,
b/ oswiadczenie Inwestora o dysponowaniu dziatka lub terenem na cele budowlane,
¢/ inne opinie i uzgodnienia, jesli sa wymagane.
3/ Wazmosé decyzji o pozwoleniu na budowg nie jest ovgraniczona czasem, jednak:
a/ roboty budowlane nalezy rozpocza¢ przed uptywem 3 lat, liczac od daty wydania
decyzji,
b/ przerwa w robotach budowlanych nie moze przekroczy¢ 3 lata,
¢/ przekroczenie ktoregokolwiek z w/w terminéw skutkuje wygasnigciem
pozwolenia na budowe,
d/ wznowienie robot wymaga uzyskania nowej decyzji o pozwoleniu na budowg.
4/ Przed rozpoczgciem robot Inwestor jest zobowiazany do:
a/ powolania kierownika budowy,
b/ przedlozenia trzeciej czgsei projektu budowlanego, czyli PT,
¢/ zgloszenia rozpoczgeia budowy w PINB,
d/ powolania inspekiora nadzoru, jesli jest wymagany.
5/ Inwestor jako uczestnik procesu inwestycyjnego jest zobowiazany do zapewnienia
wykonawey lub wykonawcow robot budowlanych, zlecenia opracowania i zapewnienia
realizacji planu BiOZ oraz do prowadzenia inwestycji zgodnie z decyzja o pozwoleniu na
budowe i projektem budowlanym.
6/ Zakoiiczenie budowy Inwestor zglasza w PINB, do zgloszenia nalezy dotaczy¢:
a/ geodezyjna inwentaryzacje powykonawcza,
b/ o$wiadczenie kierownika budowy,
¢/ kopig dziennika budowy,
d/ aktualoy PT, czyli trzecia czg$¢ projektu budowlanego,
e/ wyniki badan i pomiaréw, jesli sa wymagane.
7/ Przystapienie do uzytkowanie budynku jest mozliwe dopiero kiedy PINB przyjmie
zgloszenie jw. i nie wniesie sprzeciwu®.

UWAGI KONCOWE
Szanowny Inwestorze, budowanie bez pozwolenia jest samowola. Pamietaj nie ma dwoch
takich samych budow. [dac na skroty mozesz zabladzi¢ i utknaé w gaszezu przepisow
budowlanych. Na kazdym etapie inwestycji korzystaj ze wsparcia profesjonalistow.
Oczekujesz wigcej szczegotow, albo masz watpliwoscei... pytaj!

*) - w sprawie innych przypadkow, sytuacji szczeg6lnych i wyjatkow zasiggnij rady
u profesjonalisty, np. projektanta lub kierownika budowy.




