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Wszystkie formalnosci krok po kroku

Przed rozpoczeciem budowy domu, a czesto jeszcze nawet przed zakupem dziatki i wyborem
projektu, wielu Inwestoréw zastanawia sie w jaki sposdb przejs¢ formalnosci zwigzane
z budowa. Jezeli zaliczasz sie do jednej z tych oséb to doskonale trafites. Napisatem ten
poradnik specjalnie po to, abys mogt przesledzi¢ kompletng $ciezke formalnosci jakie musisz
przej$¢ od momentu pomystu o budowie az do zamieszkania.

Poradnik jest bardzo obszerny, a jego przeczytanie ze zrozumieniem zajmie Ci przynajmniej
3 godziny. Nie zrazaj sie jednak iloscig przytoczonej tu wiedzy. Budowa i zwigzane z nig
formalnosci to proces, ktdry bedzie trwat minimum kilka miesiecy. Daj sobie czas na kazdy
kolejny krok, a na pewno dotrzesz do korca.

Porady od pomystu na budowe do zamieszkania

1. Sprawdzenie dziatki (najlepiej) przed zakupem

a. Sprawdzenie aktualnego stanu dziatki w wypisie i wyrysie z Ewidenc;ji

Gruntow (EG)

Pobierz wypis i wyrys z ewidencji gruntow i budynkéw. Dokumenty
te znajdziesz w Starostwie Powiatowym lub Urzedzie Miasta w przypadku
miast na prawach powiatu, (w wydziale odpowiedzialnym za geodezje) do
ktorego przynalezy dana dziatka. Uzyskanie wypisu i wyrysu z ewidencji
gruntéw jest pfatne i kosztuje zwykle kilkanascie — kilkadziesigt ztotych.
Obydwa dokumenty mozna uzyskac ,od reki”. Dostepne s3g dla kazdej osoby
zainteresowanej zakupem konkretnej dziatki, a jedyng informacjg jakg musisz
na tym etapie dysponowac jest numer dziatki. W wypisie i wyrysie znajdziesz
podstawowe dane o dziatce, takie jak: dane wifascicieli, numer dziatki,
powierzchnie, numer Ksiegi Wieczystej (KW) oraz rodzaj i klase uzytku
(gruntu). Dzieki temu pordéwnasz dane z ogloszenia o sprzedazy dziatki ze
stanem faktycznym oraz dowiesz sie jaki jest aktualny sposdb jej uzytkowania
(formalnie). 1 wtasnie sposéb uzytkowania lub zagospodarowania jest dla
Ciebie szczegdlnie wazy. Na wypisie i wyrysie jest on ukryty pod symbolem
sktadajgcym sie z liter i cyfry rzymskiej od | do VI. Przyktadowo: RV oznacza:
R-grunty rolne, orne; V-pigta klasa bonitacyjna gleby. Dowolne oznaczenie,
ktore znajdziesz na Twoim wypisie mozesz odszyfrowa¢ za pomocy listy
klasyfikacji uzytkdw gruntowych, oraz listy klas bonitacyjnych gruntdéw.
Zwykle, gdy szukasz dziatki pod budowe domu to bedziesz miat do czynienia
zdwoma kategoriami uzytkéw: ,grunty rolne” oraz ,grunty zabudowane
i zurbanizowane”. Na tym etapie powiniene$ dowiedzie¢ sie jaki jest aktualny
(formalny) sposdb uzytkowania dziatki. Jezeli masz do czynienia z dziatkg
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,Zabudowang i zurbanizowanga” to przypadek jest stosunkowo prosty, bo nie
ma koniecznosci ,odrolnienia” dziatki. Jezeli jednak jest to dziatka ,rolna” to
konieczne bedzie podjecie dodatkowych krokéw zwigzanych z jej
wyfaczeniem z produkgji rolne;.

b. Sprawdzenie przeznaczenia dziatki

Przeznaczenie dziatki moze by¢ okresSlone na dwa sposoby: za pomoca
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) Ilub
Warunkéw Zabudowy (WZ). Obydwa te dokumenty okreslajg, w jaki sposéb
mozna zagospodarowac¢ w przysztosci dang dziatke. Przyktadowo: dziatka
moze by¢ przeznaczona pod zabudowe przemystowa, mieszkaniowa
wielorodzinng, dziatalnos¢ rolnicza itd. MPZP jest dokumentem nadrzednym
w stosunku do WZ i w pierwszej kolejnosci nalezy sprawdzi¢, czy zostat on
opracowany dla obszaru obejmujgcego dang dziatke. Jak to zrobi¢? Najlepiej
zacza¢ od wizyty w lokalnym Urzedzie Miasta lub Urzedzie Gminy (zaleznie od
potozenia dziatki). Tam dowiesz sie, czy dla okreslonej przez Ciebie lokalizacji
zostat uchwalony MPZP. Jest to dokument dostepny publicznie i powiniene$
uzyskac¢ do niego dostep ,,0d reki” i bez zadnych optat. Mozesz tez sprébowac
poszuka¢ MPZP w Internecie, poniewaz obecnie wiekszos¢ Urzedow
udostepnia takie dokumenty poprzez Biuletyn Informacji Publicznej.
Po prostu wpisz w wyszukiwarke hasto: ,BIP nazwa gminy/miasta Miejscowy
Plan Zagospodarowania Przestrzennego” i przejrzyj wyniki. Niezaleznie od
tego w jaki sposdb bedziesz szukat, mozesz sie spotkac z trzema opcjami:

i. Istnieje Uchwata ustalajgca MPZP. Dokument sktada sie z dwdch
czesci: opisowej - Uchwaty i rysunkowej — mapy. Po pierwsze przyjrzyj
sie mapie i sprawdZz, czy dziatka, ktdérg analizujesz miesci sie
w granicach opracowania MPZP. Jezeli tak, sprawdz jak oznaczony jest
obszar w ktérym miesci sie dziatka. Moze to by¢ oznaczenie kolorem
lub symbolem. Przeznaczenia terenu w MPZP jest wigzgcy decyzja,
ktérej wiasciciele dziatek muszg sie podporzadkowac. W praktyce
oznacza to, ze jesli dziatka, jest opisana jako przeznaczona pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng to na pewno mozna tam
wybudowa¢ dom (nawet jesli dziatka jest obecnie rolna w EG). Czes¢
tekstowa MPZP opisuje doktadnie jakie budynki mogg tam powstac
(wymiary, ksztatty dachéw, parametry techniczne itp.). W takim
wypadku zt6z wniosek o wydanie wypisu i wyrysu z MPZP (podlega
optacie). Bedzie to kluczowy dokument w drodze do uzyskania
pozwolenia na budowe. Jezeli jednak przeznaczenie tego obszaru jest
inne, to lepiej nie kupowac¢ danej dziatki. Zmiana MPZP jest
teoretycznie mozliwa, jednak w praktyce caty proces moze trwac
nawet kilka lat, a jego wynik wcale nie jest pewny. W przypadku, gdy
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dziatka nie miesci sie w granicach opracowania lub w ogdle nie ma
Uchwaty ustalajgcej MPZP dla danego obszaru, sprawdz kolejny punkt.

ii. Istnieje projekt Uchwaty w sprawie MPZP. Jest to dokument bardzo
podobny do samej Uchwaty ustalajgcej MPZP, jednak nie jest on
(jeszcze) obowigzujgca Uchwaty. Dopdki projekt nie zostanie
uchwalony obowigzujg zasady takie, jak w przypadku gdy nie ma
MPZP. Trzeba jednak liczy¢ sie z tym, ze w najblizszym czasie projekt
zostanie uchwalony i bedzie w takiej lub podobnej wersji obowigzywat
jako Uchwata.

iii. Nie istnieje MPZP dla danego obszaru. W takim wypadku konieczne
bedzie uzyskanie Warunkéw Zabudowy. Jest to dokument, ktéry
podobnie jak MPZP ma okresli¢ przyszte przeznaczenie dziatki (np. pod
budownictwo mieszkalne jednorodzinne) oraz poda¢ warunki jakie
musi spetnia¢ przyszty budynek (wymiary, ksztatt dachu itp.).
W pewnym sensie zastepuja one MPZP dla pojedynczej dziatki.
O wydanie WZ moze wnioskowaé¢ kazdy (nawet gdy nie jestes
wtasdcicielem dziatki) i z tego tytutu nie poniesiesz zadnych optat.
Mozesz tez sprawdzi¢ w urzedzie, czy WZ nie zostaly juz wczesniej
wydane dla tej dziatki. Na etapie sprawdzania dziatek najbardziej
ktopotliwy jest czas oczekiwania na decyzje o warunkach zabudowy —
zwykle okoto 2-3 miesigce. Dlatego jezeli chcesz zgrubnie oszacowag,
czy na danej dziatce uda sie wybudowa¢ dom czy tez nie, mozesz po
prostu oceni¢ to na podstawie catej okolicy danej dziatki. Jezeli
w sgsiedztwie sg juz domy, to nie powinno by¢ ktopotu z budowa (ale
nie ma 100% pewnosci). Jezeli domdéw nie ma, trudno bedzie
stwierdzi¢ cokolwiek.

c. Sprawdzenie, czy dziatka lezy w granicach administracyjnych miasta
Mozesz to sprawdzi¢ szukajgc w Internecie aktualnej mapy z zaznaczonymi
granicami miasta lub zapyta¢ w Urzedzie Miasta. Potozenie dziatki jest istotne
poniewaz dziatki rolne, ktére znajdujg sie w granicach administracyjnych
miasta mogg byc¢ bez problemu wytaczone z produkcji rolnej na mocy ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 roku (rozdziat
2 art. 10a).

d. Sprawdzenie ksiegi wieczystej
Numer ksiegi wieczystej znajdziesz na wypisie z EG. Natomiast samg ksiege
znajdziesz w Sadzie Rejonowym, w Wydziale Ksigg Wieczystych. Wiele ksigg
jest tez dostepnych w  wersji elektronicznej pod adresem
http://ekw.ms.gov.pl Co nalezy tam sprawdzi¢? W rozdziale | nalezy
sprawdzi¢ zgodnos$¢ danych z ogtoszenia o sprzedazy dziatki z danymi
dostepnymi w EG. W rozdziale Il poréwnaj zgodnos¢ danych osoby, ktdra
dziatke sprzedaje i ewentualnych wspdtwtascicieli dziatki. W rozdziale Il i IV
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dowiesz sie czy nieruchomos¢ nie ma wpisdw odnosnie ograniczenia praw
rzeczowych oraz nie jest obcigzona hipoteky. Wszelkie watpliwosci, ktére
pojawig Ci sie podczas przegladania Ksiegi Wieczystej nalezy bezwzglednie
wyjasnic przed zakupem.

e. Podsumowanie tego co wiesz o dziatce
Jezeli sprawdzite$ wszystko zgodnie z powyzszymi wytycznymi, to powiniene$
miec¢ juz trzy najwazniejsze informacje potrzebne do dalszych dziatan: 1. Jakie
jest obecne przeznaczenie dziatki i klasa w Ewidencji Gruntéw, 2. Czy dziatka
jest objeta MPZP?, 3. Czy dziatka znajduje sie w obrebie granic miasta? Wiesz
to wszystko? Zatem pora na nastepny krok:

i. Jezeli dziatka w Ewidencji Gruntéw opisana jest jako dziatka
przeznaczona dla budownictwa mieszkaniowego to juz wiadomo, ze
mozna bedzie na niej wybudowaé dom bez koniecznosci jej
,odrolnienia” (bo juz nie jest rolna). Jezeli nie ma ustalonego MPZP to
nalezy uzyska¢ WZ.

ii. Jezeli dziatka w Ewidencji Gruntdw opisana jest rolna to mozesz
natrafi¢ na jeden z przypadkow:

1. Dziatka jest objeta przez MPZP. A zatem zmiana jej
przeznaczenia jest opisana w MPZP. Gdy jest przeznaczona
pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne to nastepnym
etapem ,odrolnienia” jest uzyskanie pozytywnej decyzji
o wyfaczeniu gruntu z produkgcji rolnej. Jezeli dziatka w MPZP
jest przeznaczona na inne cele niz budownictwo mieszkaniowe
to teoretycznie mozliwa jest zmiana przeznaczenia MPZP,
jednak jest to procedura bardzo trudna do przejscia i nie bede
jej tu omawiat.

2. Dziatka nie posiada MPZP a jednocze$nie znajduje sie
w granicach miasta. W takim wypadku przeznaczenie dziatki
moze byé zmienione z rolnego na budowlane mieszkaniowe
niezaleznie od klasy gruntu. Zmiane przeznaczenia dokonuje
sie poprzez odpowiedni zapis w Warunkach Zabudowy. W tym
przypadku konieczne bedzie najpierw uzyskanie WZ,
a nastepne decyzji o wytaczeniu gruntéw z produkcji rolne;j.

3. Dziatka nie posiada MPZP i jednoczesnie nie znajduje sie
w granicach miasta. Na dziatce sg grunty klasy IV-VI. W tym
wypadku, podobnie jak w poprzednim punkcie, zmiane
przeznaczenia gruntu dokonuje sie za pomocg odpowiedniego
zapisu w WZ. W tym przypadku konieczne bedzie najpierw
uzyskanie WZ, a nastepne decyzji o wylgczeniu gruntéw
z produkcji rolne;j.
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4. Dziatka nie posiada MPZP i jednoczesnie nie znajduje sie
w granicach miasta. Na dziatce sg grunty klasy I-lll. Grunty
rolne tych klas mogg by¢ przeznaczone na cele budowlane
jedynie gdy spetnione sg jednoczesnie cztery warunki
okreslone w ustawie z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw
rolnych ilesnych art. 7.2a. Jezeli jeste$ zainteresowany
budowg domu witasnie na takiej dziatce to w tym miejscu
musze odesta¢ Cie do w/w Ustawy oraz odpowiedzi na
interpelacje nr 3783, ktéra bardziej szczegdtowo wyjasnia jakie
warunki musi spetni¢ dziatka, aby uzyska¢é WZ. Pamietaj
jednak, ze ostateczng interpretacjg przepisow w odniesieniu
do konkretnego przypadku zajmie sie organ wydajacy WZ, wiec
tam najlepiej szuka¢ odpowiedzi na nietypowe pytania.
Podsumowujgc: réwniez w tym przypadku konieczne jest
najpierw uzyskanie WZ, a nastepne decyzji o wytgczeniu
gruntow z produkcji rolnej. Niestety, jezeli Twoja dziatka nie
spetnia wspomnianych kryteridw to nie uda sie uzyska¢ WZ,
za$ jedyna mozliwoscia na wybudowanie domu na tej dziatce
bedzie wnioskowanie o wydanie MPZP. Jak widzisz zakup
gruntow klas I-lll bez wainych WZ jest ryzykowny i nie
wiadomo, czy na takiej dziatce bedzie mozna sie wybudowac.

f. Zabudowa siedliskowa
Na koniec tego obszernego punktu warto tez wspomnie¢ o mozliwosci
budowy na dziatce rolnej bez jej ,,odrolnienia”. Mozliwo$¢ taka przystuguje
jednak wytacznie rolnikom. W skfad zabudowy siedliskowej mogg wchodzié
budynki gospodarcze stuigce produkcji rolnej oraz oczywiscie budynek
mieszkalny.

Podsumowanie: na tym etapie powinienes$ okresli¢, w jaki sposéb ma odby¢ sie
zmiana przeznaczenia Twojej dziatki z rolnej na budowlang — poprzez istniejgcy
MPZP albo przez uzyskanie WZ. Jednym z kolejnych krokéw w procesie
,odrolnienia” bedzie tez wytgczenie gruntéw z produkcji rolnej. ,,Odrolnienie”
jest jednak tylko czescig ztozonego procesu jakim jest uzyskanie pozwolenia na
budowe (a taki jest przeciez ostateczny cel). Dlatego aby wszystko poszto
sprawnie postepuj zgonie z kolejnoscia ,,zdobywania” kolejnych dokumentow,
ktorg zaproponowatem ponizej.
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Po pierwsze:
Jakie jest oznaczenie
dziatki w EG?
Po drugie:
Czy dziatka jest objeta Nie Tak Nie Tak
MPZP? / ~_
Po trzecie: V4
Czy dziatka znajduje sie Nie Tak
w mieécie? /N
Po czwarte: ¥ A .
Jakie sg kategorie I, 1, 1 v, V, Vi Wykgnaj Wykonaj | Wykonaj
. . .| krokinr: . .
gruntow na dziafce? Wykonaj 2-3%-(4)- kroki nr: kroki nr:
Po pigte: Uwaga! kroki nr: 5-6-(7) - 2-3-(4)-5- | 2-3*-(4)-
Co trzeba zrobic¢: patrz pkt. Wykonaj | 2-3-(4)-5- 8-9-10- 6-(7) -8- | 5-6-(7) -8-
Wykonaj kroki nr: 6-(7) -8- 11-13-14- 9-10-13- | 9-10-13-
krokinr: | 2-3-(4)-5- | 9-10-11- | L0 U | 14-15-16- | 14-15-16-
2-3-(4)-5-6- | 6-(7)-8-9- | 13-14-15- 18-19 17-18-19 | 17-18-19
(7)-8-9-10- | 10-11-13- | 16-17-18-
11-13-14- | 14-15-16- 19
15-16-17- 17-18-19
18-19

UWAGA: Odrolnienie a wytaczenie z produkgcji rolnej

Potocznie uzywane pojecie , odrolnienie” ma w rzeczywistosci dwa znaczenia. Pierwsze
znaczenie to procedura administracyjna zwigzana ze zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych lub lesnych na cele np. mieszkaniowe. Zmiana taka moze by¢ dokonana przez
zapis w MPZP lub WZ. Drugie znaczenie to rzeczywiste wytqgczenie gruntow z produkcji
rolnej i rzeczywiste rozpoczecie innego niz rolnicze lub lesnie. Aby tak sie stato konieczne
jest uzyskanie Decyzji zezwalajacej na wytgczenie gruntéw z produkcji rolnej i uiszczenie
stosownej optaty. W procesie ,odrolnienia” nalezy przejs¢ obydwa te etapy.

2. Warunki techniczne dla medidéw

Uzyskanie Warunkéw Technicznych (WT) dla mediéw takich jak prad, woda, gaz,
kanalizacja jest konieczne niezaleznie od tego czy posiadasz MPZP czy bedziesz
wnioskowat o WZ. W kolejnych etapach bedzie tez potrzebne do uzyskania
pozwolenia na budowe.
Zdobycie WT czesto wigze sie z tym ,ze musisz by¢ wilascicielem danej dziatki. Jest to
ktopotliwe dla oséb, ktore jeszcze przed zakupem dziatki chcg uzyskaé WT,
a nastepnie WZ tylko po to, aby sprawdzi¢ czy na danej dziatce w ogdle da sie
wybudowa¢ dom. W takim wypadku zalecam najpierw zasiegniecie opinii lokalnego
urzedu wydajgcego WZ, na temat dokumentéw ktére bedg konieczne w takiej
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sytuacji, a ktére nie. Ponadto niektdrzy gestorzy sieci umozliwiajg przejscie
uproszczonej procedury, dzieki ktérej dowiesz sie jedynie czy dane medium mozna
podtgczyé. Wszedzie warto pytac.

a. Przylaczenie do sieci elektrycznej
Jest to podstawowe przytacze bez ktdrego nie mozna uzyskaé pozwolenia na
budowe domu. Zanim jednak zostanie ono wybudowane musisz uzyska¢ od
lokalnego dostawcy pradu warunki techniczne przytagczenia do sieci. W Polsce
jest obecnie pieciu dostawcéw pradu ktorzy sg jednoczesnie wiascicielami
infrastruktury energetycznej. Sg to Energa, Enea, PGE, Innogy (RWE) i Tauron.
tatwo mozesz sprawdzi¢, ktéry z dostawcéw obejmuje swoim zasiegiem
Twojg dziatke, po prostu kliknij tutaj i sprawdz? ja kto wyglada na mapie.
To wtasnie zarzadcy infrastruktury sg odpowiedzialni za budowe przytacza od
sieci do granicy Twojej dziatki. Oni tez zajmg sie organizacjg catego procesu
budowlanego, ktéry sie z tym wigze. Po Twojej stronie jest jedynie ztozenie
wniosku o wydanie warunkdw przytgczenia do sieci, a nastepnie podpisanie
umowy z dostawcg na podstawie, ktérej zostanie wykonane przytgcze.
W umowie zostanie okreslony koszt wykonania przytacza. Caty proces trwa co
najmniej kilka miesiecy, a czesto nawet rok lub dtuzej. Dlatego warto zajac sie
przytaczem od razu po tym jak staniesz sie witascicielem dziatki. Warunki
Techniczne przytaczenia bedg tez konieczne do uzyskania potem Warunkow
Zabudowy (jezeli nie ma MPZP).
W jaki sposob uzyska¢ Warunki Techniczne przytaczenia do sieci?
Gdy juz wiesz, ktéry dostawca jest wiascicielem infrastruktury w Twoim
regionie, to udaj sie na jego strone internetowg i poszukaj informaciji
o przytaczeniu do sieci dla klientéw indywidualnych. Strony internetowe
wszystkich dostawcéw sg pod tym wzgledem bardzo przyjazne i poprowadza
Cie krok po kroku przez caty proces. Zawsze pierwszym etapem jest ztozenie
odpowiedniego wniosku i to jest jedyny punkt, ktéry chciatbym tutaj szerzej
omowic.
Niezaleznie od dostawcy pragdu we wniosku nalezy podaé dane osoby
wnioskujgcej, podstawowe dane o planowanej inwestycji (np. budynek
mieszkalny), lokalizacje dziatki - co do tego nie powinno by¢ wiekszych
watpliwosci. Nastepnie nalezy podac¢ kilka technicznych informacji
o planowanym przytgczu:

i Rodzaj przytacza: napowietrzne lub kablowe. Kablowe zwykle
jest odrobine drozsze jednak rdznica w cenie jest na tyle mata,
ze warto doptaci¢ aby nie mie¢ kabli na stupach tylko pod
ziemia.

ii. Rodzaj instalacji, uktadu pomiarowego: 1-fazowy lub
3 fazowy. Nawet, jezeli uktad 1-fazowy jest wystarczajgcy dla
Twoich potrzeb to zawsze zalecam wybranie ukfadu
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3 fazowego. Jest to uktad mniej wrazliwy na awarie z sieci,
lepiej sprawdza sie podczas prac budowlanych i zapewnia
mozliwos¢ podtgczenia urzadzen 3-fazowych. Przy wybieraniu
uktadu 3 fazowego warto sprawdzi¢ jeszcze czy nie jest on
powigzany z minimalng mocg przytgczeniowa.

iiii. Moc przyfaczeniowa budynku zwykle jest okreslona
w projekcie budowlanym. Moc zalezy od ilosci urzadzen
elektrycznych  podtgczonych do sieci i pracujacych
jednoczes$nie. Mozna przyjgé, ze dla domu jednorodzinnego
i czteroosobowej rodziny bedzie to okoto 13kW (gdy ciepta
woda nie jest podgrzewana elektrycznie). Jezeli w domu jest
duzo urzadzen elektrycznych o duzej mocy to konieczne bedzie
indywidualne przeliczenie zapotrzebowania ma moc. Jezeli
potrzebujesz warunki techniczne jedynie jako zafgcznik do
whniosku o WZ to najlepiej przyja¢ moc z zapasem. PdzZniej
bedziesz mégt to zmieni¢ u operatora.

iv. Przewidywane zuzycie energii elektrycznej (roczne lub
miesieczne). Jest to orientacyjna wartosé. Oszacuj jg na
podstawie Twoich obecnych rachunkéw za prad lub przyjmij
okoto 2000kWh rocznie dla 4 osobowej rodziny.

V. Do wniosku nalezy dotgczy¢ dokument potwierdzajacy, ie
jestes wtascicielem dziatki na ktérej chcesz budowaé dom —
zwykle bedzie to akt notarialny.

vi. Jako zatgcznik do wniosku nalezy doda¢ rysunek, na ktérym
zaznaczysz potozenie planowanego budynku. Na tym etapie
rysunek mozesz wykonac¢ odrecznie na kopii mapy zasadniczej
w skali 1:500 lub 1:1000, ktérg uzyskasz w lokalnym wydziale
geodezji Urzedu Miasta lub Gminy. Na tej mapie zaznacz Twoja
dziatke, narysuj orientacyjng lokalizacje budynku i zaznacz
podstawowe wymiary. Gdy uzyskasz juz Warunki Techniczne
przytgczenia i bedziesz chciat podpisaé umowe na realizacje
przytacza, wtedy dopiero bedzie potrzebna mapa z planem
zabudowy wykonana przez projektanta z uprawnieniami.

vii. Jezeli z tego przytgcza chcesz réwniez zasila¢ plac budowy
wystarczy zaznaczy¢ odpowiednia opcje we wniosku. Niestety
jest to rozwigzanie tylko dla cierpliwych, bo na docelowe
przytgcze bedziesz musiat czekaé prawdopodobnie rok. Aby
zasili¢ plac budowy bedziesz musiat ztozy¢ odrebny wniosek
o warunki techniczne dla przytacza tymczasowego i wykonac
to przytacze na wtasny koszt.
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Gdy wypetnisz wniosek i skompletujesz zataczniki mozesz wystaé komplet
dokumentdéw do dostawcy energii. Na odpowiedZ w przypadku budowy domu
nie powinienes czekac dtuzej niz miesiac, a cata procedura jest bezptatna.

b. Przytaczenie do sieci gazowej
To przytacze wystgpi u Ciebie jedynie, gdy planujesz (albo gdy MPZP/WZ
Ci nakazuje) ogrzewanie swojego domu gazem ziemnym (moim zdaniem jest
to w obecnej chwili najlepszy sposéb ogrzewania domu, ale to temat na
zupetnie inny artykut). W Polsce istnieje obecnie kilkunastu dystrybutoréw
(nie myli¢ ze sprzedawcamil) gazu ziemnego, ktdérzy s3 jednoczesnie
wiascicielami infrastruktury i moga ja rozbudowaé o przytagcze do Twojego
domu. Najwiekszym dystrybutorem i jedynym o zasiegu ogdlnopolskim jest
Polska Spétka Gazownictwa i wtasnie na jego przyktadzie oméwie procedure
uzyskania Warunkéw Technicznych przytgczenia. Pozostali dystrybutorzy
dziatajg lokalnie na mniejszych obszarach.
Najpierw sprawdz, czy w okolicy Twojej dziatki istnieje sie¢ gazu ziemnego
i kto jest dystrybutorem. Jezeli na pobliskich dziatkach widoczne s3 juz
skrzynki przytgczeniowe gazu to wiadomo, ze w okolicy jest sie¢, do ktérej
bedzie mozina sie podtgczyé. Jezeli jednak nie masz co do tego pewnosci
najlepiej udaj sie do Urzedu Gminy. Tam dowiesz sie gdzie przebiega
istniejgca sie¢ gazowa i kto jest jej wtascicielem. Kolejnym krokiem jest
(analogicznie jak w przypadku przytacza elektrycznego) ztozenie wniosku
o okres$lenie warunkéw przytaczenia do sieci gazowej. W tym celu odwiedz
strone internetowg dystrybutora gazu (np. PSG) i poszukaj zaktadki
przeznaczonej dla klientéw indywidualnych. Strona w bardzo szczegdétowy
sposob przeprowadzi Cie krok po kroku przez caty proces. Wszelkie dane
techniczne do wypetnienia wniosku znajdziesz w projekcie budowlanym
(powiniene$ mie¢ projekt domu, w ktérym juz jest przewidziana instalacja
gazowa). Za$ mape, ktdra bedzie zatgcznikiem do wniosku wykonasz
w podobny sposdéb jak w przypadku przytacza energetycznego.
Warto wspomniec jeszcze o sposobie realizacji przytagcza. Po otrzymaniu
Warunkdw technicznych przytagcza bedziesz moégt podpisa¢ umowe
o przytaczenie do sieci gazowej. Na jej podstawie dostawca gazu wybuduje
przytacze z sieci do skrzynki gazowej na granicy Twojej dziatki. Optata za
przytgczenie jest naliczana zgodnie z taryfg i nie jest to rzeczywisty koszt
wykonania instalacji. Koszty wykonania poznasz juz na etapie podpisywania
umowy o wykonanie przytacza, a ptatnosci dokonasz po jego wykonaniu.
Termin oczekiwania na uzyskanie Warunkdéw Technicznych przytaczenia
w PSG wynosi 21 dni.

c. Podfaczenie do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej
Podtgczenie do sieci wodociggowej nalezy traktowac jako podstawowe, bez
ktérego nie otrzymasz pozwolenia na budowe. Teoretycznie mozliwa jest
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budowa domu zaopatrzonego w wode z wtasnego ujecia jednak jest to
bardzo rzadko spotykane rozwigzanie. Za wydanie Warunkéw Technicznych
przyfaczenia do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej odpowiedzialne jest
lokalne przedsiebiorstwo wodociggowo-kanalizacyjne. Prawdopodobnie
kazda gmina w Polsce posiada taka instytucje i to wiasnie tam nalezy sie udac
w pierwsze]j kolejnosci. Tam powiniene$ otrzymac¢ wzér wniosku o wydanie
Warunkéw Technicznych dla przytacza oraz instrukcje jakie zatgczniki beda
potrzebne. Niestety ze wzgledu na ogromne zrdznicowanie nie jestem
w stanie podaé jednoznacznie co i w jaki sposdb trzeba bedzie wypetnié, ile
czasu to potrwa ani ile kosztuje (ale juz szykuje sie zmiana prawa w tej
kwestii). Dlatego przy sktadaniu wniosku dobrze jest zapyta¢ o kilka
podstawowych informacji: Jak dtugo czeka sie na wydanie Warunkdw
Technicznych? W jaki sposéb potem realizowane jest przytgcze? (Kto je
realizuje: Inwestor czy przedsiebiorstwo wodociggowe? Jezeli realizowane
jest przez Inwestora to jaka jest droga formalna i czy moze warto skorzystaé
z ustug firmy, ktéra to zrobi kompleksowo?) Jakie s kolejne kroki do
wykonania przytagcza? lle czasu potrwa jego wykonanie i ile moze kosztowac?
Podsumowujac: po zakornczeniu tego etapu zbierania dokumentéw powinienes miec
co najmniej Warunki Techniczne dla przytgcza elektrycznego i wodociggowego,
a dodatkowo dla przytacza gazowego i kanalizacyjnego. Majgc te dokumenty mozesz
przejs¢ do kolejnego kroku.

3. Uzyskanie Warunkdow Zabudowy

Warunki zabudowy nalezy uzyskaé w przypadku gdy nie istnieje MPZP (jezeli dla
Twojej dziatki istnieje MPZP to sprawdz punkt 3*). WZ bedg potrzebne w kilku
momentach podczas zbierania kompletu dokumentéw do uzyskania pozwolenia na
budowe. Zatem jak i gdzie uzyskaé decyzje o Warunkach Zabudowy? W przypadku
budowy domoéw jednorodzinnych decyzja ta wydawana jest przez Urzad Miasta lub
Gminy w obrebie ktérej znajduje sie dziatka. Urzedy zazwyczaj majg przygotowane
wzory wnioskow, ktére nalezy po prostu wypetnié. (znajdziesz je w urzedzie lub na
jego stronie internetowej). Wygodng praktykg jest zlecenie wypetnienia tego
whniosku architektowi, ktory wykona dla Ciebie adaptacje projektu gotowego. Jezeli
jednak chcesz ztozy¢ taki wniosek samodzielnie to zapoznaj sie z ponizszymi
poradami.

a. Pobierz z lokalnego wydziatu odpowiedzialnego za geodezje 3 kopie mapy
zasadniczej w skali 1:500 lub 1:1000. Pobierajac mape powiedz, ze bedzie
ona stuzyta do wniosku o uzyskanie WZ. Jest to istotne poniewaz taka mapa
musi obejmowac swoim zakresem nie tylko caty dziatke, ale réwniez obszar
w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki,

Poradnik pochodzi z bloga www.budowawpraktyce.pl Strona 13 z 47



http://www.budowawpraktyce.pl
http://www.budowawpraktyce.pl/

/ﬂ\ Budowa w Praktyce

PORADNIK KROK PO KROKU DLA BUDUJACYCH DOM

jednoczes$nie nie mniej niz 50m. Mapy wydawane sg odpfatnie, a ich koszt
zalezy od wielkosci wydruku. Szacunkowy koszt to kilkadziesiagt ztotych.

b. Wypetnij wniosek o ustalenie Warunkéw Zabudowy. Kazdy Urzad stosuje
wiasny wzér wniosku, dlatego trzeba do tego podejs¢ elastycznie. Mimo to,
dane jakie musisz poda¢ we wniosku zwykle sg bardzo podobne. Dla
utatwienia przygotowatem dla Ciebie przyktad do pobrania.

¢. Na jednej z kopii mapy zaznacz obszar oddziatywania inwestycji oraz granice
terenu objetego wnioskiem. Zwykle pokrywajg sie one z granicg Twojej
dziatki, jednak ostateczng decyzje co do tego podejmuje urzad. Najczestszymi
przypadkami, gdy obszar oddziatywania inwestycji wykracza poza Twojg
dziatke jest sytuacja gdy samodzielnie bedziesz musiat wykonac przytacze np.
wodociggowe. W takim wypadku najlepiej przytacza traktowaé jako osobne
inwestycje i przejs¢ catg procedure uzyskania pozwolenia na budowe osobno
dla samych przytgczy. Oprécz tego na mapie zaznacz w uproszczony sposob
planowane potozenie budynku i zagospodarowanie terenu (wjazd na dziatke
itp.) z podaniem wymiaréw.

d. Wykonaj prosty rysunek przedstawiajgcy gabaryty planowanego budynku —
wymiary zewnetrzne, kat dachu, wysokos¢ itp.

e. Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach nie jest potrzebna dla
budynkéw mieszkalnych.

f. Dotacz Warunki Techniczne, ktore uzyskate$ od gestoréw sieci
energetycznej, wodociggowej, ewentualnie kanalizacyjnej, gazowej
i telekomunikacyjnej. Warto dopytaé¢ w Urzedzie, ktore z WT sg konieczne na
tym etapie, a ktdre bedg potrzebne pdzniej.

g. Tak przygotowany wniosek wraz z zatgcznikami mozesz juz ztozy¢ w Urzedzie.
Whioski sktadane w sprawie inwestycji dla budownictwa mieszkaniowego sg
zwolnione z opfaty skarbowej, zatem nie ponosisz z tego tytutu zadnych
kosztéw. Przed ztozeniem wniosku warto tez poprosi¢ urzednika o zgrubne
sprawdzenie jego poprawnosci i kompletnosci oraz okreslenie jak dtugo
zajmie jego rozpatrzenie.

Jak widzisz na tym etapie warto miec juz jakie$ wyobrazenie o projekcie domu, ktdry
chcesz wybudowaé. Dzieki temu opis obiektu bedzie blizszy Twoim oczekiwaniom,
atym samym masz bardziej realne szanse otrzymania tego co dokfadnie
potrzebujesz. Jezeli ciggle nie zdecydowates sie jaki projekt wybra¢ — zapraszam do
mojego poradnika na ten temat.

Co bedzie sie dziato po ztozeniu wniosku? W duzej mierze bedzie to po prostu
czekanie. Teoretycznie Powinno trwaé okoto 2 miesiecy, jednak moze trwac dtuzej.
W tym czasie urzad analizuje Twdj wniosek, ustala strony postepowania
administracyjnego, przeprowadza analize urbanistyczng, uzgadnia projekt decyzji
z innymi urzedami, zawiadamia strony o zebraniu materiatéw w sprawie i ostatecznie
(jezeli wszystko pojdzie dobrze) wyda Ci decyzje o ustaleniu Warunkdw Zabudowy.
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Jezeli co$ podjdzie nie tak, zawsze mozesz sie od tej decyzji odwotaé, jednak bedziesz
musiat wtedy znowu poczekad.

Kiedy mozesz napotka¢ na problemy z wydaniem Decyzji o WZ? Decyzja moze
zostaé¢ wydana jedynie w przypadku, gdy Twoja dziatka spetnia szereg wymogdw
stawianych przez ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27
marca 2003r. Szczegdlnie istotne s3 wymogi opisane w Art. 61.1 (wymogi muszg by¢
spetnione wszystkie jednoczesnie):

1) co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposdéb pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu - zapis ten ma na celu zachowanie porzgdku
urbanistycznego, tzn. zapewnienia, ze nowo powstafe budynki bedg
podobne do tych juz istniejgcych;

2) teren ma dostep do drogi publicznej- nie mozna wybudowac¢ domu na
dziatce, na ktorg nie mozesz wjechac. Dostep do drogi publicznej nie
musi by¢ bezposredni i moze by¢ zapewniony przez np. droge
wewnetrzng. Jednak w takim wypadku najlepiej zapytac
o interpretacje przepisow we wtasciwym urzedzie wydajgcym WZ;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem
ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego - aby to
zapewnic¢ nalezy uzyska¢ Warunki Techniczne (WT) dla planowanych
przytgczy:  elektrycznego, wodociggowego oraz ewentualnie
kanalizacyjnego, gazowego, telekomunikacyjnego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda
uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc
na podstawie art. 67 ustawy, o ktdérej mowa w art. 88 ust. 1 - ten
punkt budzi najwiecej wqtpliwosci. Tereny, ktore nie wymagajg w/w
zgody sq to: dziatki potozone w obrebie miasta niezaleznie od klasy,
dziatki z gruntami klasy IV-VI, dziatki z gruntami klasy I-1ll spetniajgce
warunki okreslone w ustawie z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych art. 7.2a. Jezeli Twoja dziatka nie zalicza sie
do zgdnego z powyzZszych to nie zostanqg dla niej wydane WZ;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — jest to bardzo ogdiny
punkt i dotyczy on wszelkiego rodzaju inwestycji budowlanych, nie
tylko budownictwa mieszkalnego. Zgodnos¢ ta sprawdzana jest przez
Urzqd wydajgcy WZ poprzez przeprowadzenie analizy urbanistycznej
i uzgodnienie projektu Decyzji z innymi urzedami (np. w kwestii
ochrony srodowiska, obstugi komunikacyjnej, ochrony zabytkow,
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ochrony gruntéw rolnych | lesnych, oddziatywania obszaréow
gorniczych, itp.). W przypadku budownictwa jednorodzinnego zwykle
tych uzgodnieri nie ma duzo i jezeli spetnione sq warunki podane
w punktach 1-4 to nie powinienes miec tu problemow.

Jezeli Twoja dziatka spetnia wszystkie te kryteria, a Ty ztozysz poprawny wniosek
o wydanie WZ to wydanie decyzji bedzie tylko kwestig czasu. Zanim jednak
otrzymasz finalny dokument, urzad przygotuje wczesniej projekt decyzji z ktérym
bedziesz mdgt sie zapoznad i wnie$é ewentualne uwagi.

Gdy wreszcie bedziesz miat w reku ostateczng decyzje o Warunkach Zabudowy
zapoznaj sie z nig dokfadnie. Znajdziesz w niej wazne informacje:

a.

Jaki rodzaj inwestycji mozna zrealizowa¢ na danej dziatce. Jest to
jednocze$nie zmiana sposobu uzytkowania dziatki z rolnej na np.
budowlang pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Na tej
podstawie bedziesz modgt pdiniej dokona¢ wytgczenia gruntéw
z produkcji rolnej.

Warunki jakie musi spetnia¢ Twéj planowany dom, np., wysokos¢,
gabaryty, ksztatt dachu, kolorystyke elewac;ji itp.,

Warunki wynikajagce z przepisow szczegdlnych. Jest to zwykle
powotanie sie na wszystkie wazne ustawy np. prawo Budowlane,
Warunki Techniczne jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie itp. Osoby sporzadzajgce gotowy projekt domu oraz
architekt wykonujacy jego adaptacje oczywiscie muszg dostosowac sie
do tych przepisow.

Warunki dotyczace infrastruktury technicznej i komunikacji, czyli
okreslenie w jakie media i przytagcza musi by¢ wyposazony planowany
budynek, w jaki sposdb majg by¢ odprowadzone Scieki, usuwane
odpady komunalne itp.

Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osob trzecich. Jest to zbiér
wymagan, ktére majg zapewnié, ze obszar oddziatywania inwestycji
miesci sie w catosci na Twojej dziatce. Zazwyczaj chodzi tu
o zachowanie odpowiednich odlegtosci budynku od granicy dziatek
sgsiednich oraz o doprowadzenie mediow przez dziatki przylegajace.
Wymagania dotyczace ochrony gruntow rolnych i lesnych. Ten punkt
zawiera wyjasnienie na jakiej podstawie prawnej mozliwe jest
wytgczenie gruntéw z produkgji rolnej.

Wymagane uzgodnienia do projektu budowlanego. Ten punkt
podpowiada co jeszcze trzeba bedzie zatatwi¢ przed uzyskaniem
pozwolenia na budowe.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji. Jest to obszar zaznaczony na
mapie ktéry jest objety przez WZ.
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Zbidér powyzszych informacji stanowi szczegétowe wytyczne w jaki sposéb musi byé
zaprojektowany Twéj dom aby modgt uzyskaé pozwolenie na budowe. Ale tym
zajmuje sie juz architekt.

3*. Uzyskanie wypisu i wyrysu z MPZP

W przypadku gdy dla Twojej dziatki zostat ustanowiony MPZP nie musisz uzyskac
Warunkéw Zabudowy, ale w dalszym ciggu potrzebujesz dokumentu, ktéry méwi co
iw jaki sposdb mozna budowaé. Tym dokumentem jest wypis i wyrys z MPZP.
Uzyskasz je w urzedzie miasta lub gminy. Wydawany jest na podstawie wniosku,
ktoéry musisz ztozy¢ w urzedzie (wzér wniosku réwniez znajdziesz w urzedzie lub na
jego stronie internetowej). Wydanie tych dokumentéw jest ptatne i zalezy od ilosci
stron, ale nigdy nie moze przekroczy¢é 250zt (zwykle kilkadziesigt ztotych). Od
momentu ztozenia wniosku bedziesz musiat poczekaé¢ maksymalnie miesigc na
odbiér dokumentéw.

4. Zakup dziatki

Dla oséb, ktére do tej pory sprawdzaty jedynie mozliwos¢ budowy domu na danej
dziatce wydanie Decyzji o Warunkach Zabudowy jest jednoznaczng i pewna
informacja, ze bedzie mozna budowaé. Ale uwaga! WZ moga wygasna¢ jezeli dla
danego obszaru zostanie ustalony MPZP albo w innych wypadkach opisanych
w tychze WZ. Zatem, jezeli dziatka nie jest jeszcze Twojg wtasnoscig i na horyzoncie
nie ma perspektywy ustalenia MPZP, to jest dobry moment zeby jg kupic.

Jezeli juz wczesniej bytes wiascicielem dziatki i miate$ duzg pewno$é, ze bedzie
mozna na niej wybudowaé dom, to jednoczesnie z oczekiwaniem na wydanie WZ
mozna prowadzi¢ inne przygotowania: wznowienie znakdéw granicznych dziatki
(jezeli jest taka potrzeba), wykonanie Mapy do Celéw Projektowych (MDCP), zlecenie
badan geotechnicznych (ktérych wykonanie bardzo polecam). Mozna tez juz wybrac
wymarzony projekt domu i nawigza¢ wspodtprace z architektem, ktéry dokona jego
adaptacji.

Jezeli zalezy Ci na jak najszybszym rozpoczeciu budowy sprawdz tez czy mozesz juz
starac sie o zezwolenie na lokalizacje zjazdu na dziatke (patrz punkt 9).
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5. Nowe znaki graniczne (opcjonalne)

Kazda dziatka ma swoje granice i punkty graniczne wytyczone na mapie. Jednak
w rzeczywistosci mozesz spotkac sie z sytuacja, kiedy na Twojej dziatce nie ma
widocznych zadnych znakdw granicznych, tzw. kamieni granicznych. Sytuacja taka
wystepuje, gdy dziatka byta wydzielona jedynie na mapie, ale nikt nie zaznaczyt tego
w terenie (bo nie ma takiego obowigzku przy wydzielaniu nowych dziatek). Moze sie
tez zdarzy¢, ze znaki graniczne byty, ale z biegiem czasu zniknety w niewyjasnionych
okolicznosciach. Co zrobi¢ w takim przypadku? Najlepiej (na wiasny koszt) wykonac
tzw. stabilizacje nowych punktéw granicznych lub wznowienie starych znakéw
granicznych. W efekcie tych prac na Twojej dziatce powstang nowe znaki, ktére
jednoznacznie okreslg w terenie gdzie dziatka sie znajduje. Teoretycznie nie jest to
wymagane, bo przy pdzniejszym tyczeniu potozenia nowego budynku geodeta moze
sie positkowac innymi, okolicznymi znakami. Jednak moim zdaniem warto miec
»wtasne” znaki graniczne. Dzieki temu nikt nie bedzie miat watpliwosci gdzie znajduje
sie granica dziatki. Przyda sie to przy tyczeniu budynku, wykonaniu ptotu, wykonaniu
przytaczy wszystkich medidow itp.

Jak zatem wykonaé stabilizacje znakéw lub ich wznowienie? Jedyng metodg jest
zlecenie tego uprawnionemu geodecie. Nie ma mozliwosci wykonania tego na
wiasng reke. Dlatego tez nie bede opisywat jak wyglada cata formalna i praktyczna
procedura stabilizacji lub wznawiania znakéw. Wszystkim zajmuje sie Geodeta,
a koszt jego pracy mozesz szacunkowo przyjac jako 500zt za jeden znak. Trzeba tez
uzbroic sie w cierpliwo$¢ — cata procedura moze trwaé 1-2 miesigce.

Przy okazji nawigzania wspodtpracy z Geodetg warto tez przejs¢ od razu do kolejnego
etapu jakim jest stworzenie Mapy do Celéw Projektowych.

6. Wykonanie Mapy do Celéw Projektowych

Mapa do Celéw Projektowych (MDCP) jest to kolejny niezbedny dokument na drodze
do uzyskania pozwolenia na budowe. Jest konieczna aby zaprojektowaé na niej
umiejscowienie domu, ale réwniez do: projektu przytacza np. wodociggowego
i kanalizacyjnego; uzgodnienia zjazdu na dziatke z drogi publicznej; wytaczenia
gruntéw z produkgciji rolne;j.

MDCP jest przede wszystkim pojeciem prawnym. Faktycznie jest to mapa, ktoéra
powstaje na bazie mapy zasadniczej (tzw. Podstawowej Mapy Kraju). Swoim
zakresem obejmuje dziatke, na ktdérej ma byé zrealizowana inwestycja i spetfnia
szereg wymogoéw okreslonych przez rozporzadzenie Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa z21 lutego 1995 w sprawie rodzaju i zakresu
opracowan geodezyjno-kartograficznych oraz czynnosci geodezyjnych
obowigzujgcych w budownictwie. W praktyce oznacza to mape podobng do tej
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z Ewidencji Gruntéw jednak bardziej szczegdétowa i najbardziej aktualng. Zawiera ona
m.in.: granice i oznaczenia dziatek, klasy gruntdéw, oznaczenia wysokosciowe,
uzbrojenie terenu, granice opracowania i co wazne: pieczatki i podpis geodety
sporzgdzajgcego mape oraz urzedu zatwierdzajgcego mape.

Skad wzig¢ Mape do Celow Projektowych? Jedyng mozliwoscig jest zlecenie jej
wykonania uprawnionemu geodecie. On zajmie sie jej wykonaniem i przeprowadzi
catg procedure administracyjng z tym zwigzang, dlatego tez nie bede jej tutaj
szczegotowo opisywat.

Co jeszcze warto wiedzie¢ przy zleceniu wykonania MDCP? Najwazniejszg
informacja jaka musisz przekazaé¢ Geodecie jest to, ze ma by¢ to wtasnie MDCP
potrzebna do budowy domu jednorodzinnego. Warto od razu zaméwi¢ wykonanie
przynajmniej 3 sztuk mapy w wersji papierowej i obowigzkowo w wers;ji
elektronicznej. Bardzo wazne jest tez ustalenie odpowiedniego zakresu aktualizacji
mapy zasadnicze;.

Jaki powinien by¢ ten zakres aktualizacji? Najpierw wyjasnijmy czym jest w ogdle
zakres aktualizacji. Geodeta podczas wykonywania MDCP ma obowigzek
sprawdzenia stanu rzeczywistego i pordwnania go z mapa zasadnicza. W razie
stwierdzenia rozbieznosci mapa zasadnicza jest aktualizowana. Oczywiscie geodeta
aktualizuje jedynie pewien obszar mapy zasadniczej i to wtasnie nazywamy
zakresem. Dlaczego to takie wazne? Bo tylko aktualna mapa moie by¢
wykorzystana do wykonania MDCP i zaprojektowania na niej czegokolwiek.
Oczywiste jest, ze w zakresie ujeta bedzie zatem cata Twoja dziatka. Ale oprécz tego
bedg potrzebne tez przytgcza. Elektryczne i gazowe zostang w catosci wykonane
przez odpowiednich dystrybutordw i oni zajma sie wykonaniem MDCP (ale jezeli dasz
im gotowag MDCP, ktéra obejmuje swoim zakresem przebieg planowanego przytgcza
to na pewno zaoszczedzisz troche czasu). Natomiast wykonanie przytgcza
wodociggowego i kanalizacyjnego moze by¢ juz catkowicie po Twojej stronie.
W takim wypadku warto, zeby MDCP obejmowata swoim zakresem miejsca gdzie
takie przytacza bedg przebiegaty (szczegdéty powiniene$ znalezé w Warunkach
Technicznych przytgczy). Jezeli jeszcze nie wiesz w jaki sposdb poprowadzi¢ przytgcza
to najlepiej skontaktuj sie w tej sprawie z architektem, ktéry bedzie wykonywat
adaptacje projektu gotowego.

Czas oczekiwania na przygotowanie MDCP to okoto 5-6 tygodni. Niestety wiekszo$é
czasu zajmujg procedury administracyjne z tym zwigzane. Szacunkowy koszt to
kilkaset ztotych i jest zalezny od zakresu aktualizacji mapy. Pamietaj tez, ze mapa
moze straci¢ wazno$¢ w momencie gdy stan faktyczny w terenie lub stan prawny
dziatki sie zmieni. Dlatego lepiej nie wykonywa¢ podziatéw dziatki ani jakichkolwiek
prac na niej po wykonaniu MDCP.
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7. Wykonanie badan geotechnicznych (opcjonalne)

Przed przystagpieniem do adaptacji gotowego projektu domu warto wykonaé badania
geotechniczne gruntu, na ktédrym budynek ma stangé. Warto pomimo, ze aktualnie
obowigzujgce przepisy prawne pozwalajg na unikniecie tego, i fakt ten jest
powszechnie wykorzystywany przez projektantéw i architektow. Czy to Zle? Czytaj
dalej i ocenrt sam.

Co méwi prawo na temat koniecznosci wykonania badan geotechnicznych? Temat
ten reguluje Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw
posadowienia obiektow budowlanych. Wyrdznia ono trzy rodzaje warunkéw
gruntowych (proste, ztozone, skomplikowane) oraz trzy kategorie geotechniczne
obiektu budowlanego (I, I, 1ll). Konstruktor Ilub architekt opracowujgcy
dokumentacje dla danego budynku zalicza go do jednej z kategorii na podstawie
rodzaju warunkéw gruntowych i wiedzy technicznej o samym budynku. Zazwyczaj
domy mieszkalne w prostych warunkach gruntowych zalicza sie do kategorii I. Dzieki
temu mozliwe jest okreslenie parametrow technicznych gruntu jedynie na
podstawie jego oceny wizualnej! Konstruktor lub architekt czesto wydajg taka
Opinie Geotechniczng jedynie na podstawie ogdlnych informacji o gruntach jakie
wystepujg na danym terenie. Nikt przeciez nie robi kilku metrowego wykopu aby
zobaczy¢ jak wygladajg grunty pod przysztym domem. W praktyce wyglada to
nastepujgco: konstruktor lub architekt wykonujacy adaptacje gotowego projektu
Twojego domu wie jakie grunty typowo wystepuja na danym obszarze
i automatycznie zalicza budynek do kategorii |, a parametry techniczne gruntu do
projektowania fundamentéw przyjmuje jako przecietne dla tego gruntu.
Jednoczesnie w/w Rozporzgdzenie zobowigzuje projektanta budynku do zmiany
kategorii geotechnicznej w razie gdy podczas budowy okaze sie, ze w rzeczywistosci
warunki gruntowe sg inne niz zostaly przyjete. Ale wtedy taka zmiana moze
pociggng¢ za soby caty szereg konsekwencji formalnych ikonstrukcyjnych
(a wprowadzanie zmian na etapie budowy zawsze skutkuje przestojem i wiekszymi
kosztami).

Wiesz juz co mowi prawo, ale co to wiasciwie sg te badania geotechniczne
i dlaczego sg takie wazne? Badania geotechniczne to nic innego jak sprawdzenie
w kilku miejscach na dziatce, jakie grunty sie tam znajdujg na kilka metréw w gtab.
Metod wykonania badan jest bardzo wiele i dobér odpowiedniej metody najlepie;j
zostawié specjaliScie w tej dziedzinie. Efektem przeprowadzonych badan bedzie
Opinia Geotechniczna, ktora okresla na podstawie rzeczywistych warunkéw
gruntowych kategorie posadowienia budynku, poziom wdd gruntowych i parametry
techniczne gruntu. To teraz juz moge odpowiedzie¢ dlaczego badania geotechniczne
sg takie wazne:
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a. Rzeczywiste parametry techniczne gruntu
Ich znajomos¢ pozwala zaprojektowaé optymalny fundament. Czyli taki,
ktory nie jest ani za duzy ani za maty. Oczywiste jest, ze fundament jest
waznym elementem kazdego budynku, jednak jego przewymiarowanie
(czyli gdy jest za duzy), generuje jedynie dodatkowe koszty. Jak
najbardziej moze sie tak zdarzyé, gdy w projekcie gotowym fundamenty
przygotowane sg na Sredniej lub niskiej jakosci grunty, a na Twojej dziatce
warunki okazg sie idealne. Mozliwe jest nawet dwukrotne
przewymiarowanie fundamentu (tzn. dwa razy wiecej materiatéw). Bedzie
jeszcze gorzej, jezeli fundament zostanie niedoszacowany. Taka sytuacja
jest réwnie realna gdy projektant fundamentu nie zna rzeczywistych
parametréw gruntu. W catej Polsce, a szczegdlnie na pdtnocy grunty s3
niejednorodne. Innymi stowy to jaki grunt ma sasiad wcale nie oznacza,
ze u Ciebie jest taki sam. Dlatego przyjmowanie typowych parametréw
jest mocno ryzykowne i nieekonomiczne. W skrajnym przypadku moze sie
zdarzy¢, ze po wykonaniu wykopu trafisz na grunty catkowicie nie
nadajecie sie do budowy (np. namuty zalegajgce w bytym korycie rzeki).

b. Wody gruntowe
Przyjecie przecietnych warunkéw gruntowych w Zzaden sposéb nie
odzwierciedla rzeczywistych warunkéw wodno-gruntowych na Twojej
dziatce. Oznacza to, ze w projekcie mogg nie by¢ przewidziane
odpowiednie zabezpieczenia przed wilgocia i odprowadzenie wody
gruntowej. Albo odwrotnie: mogg by¢ przewidziane zbedne rozwigzania.
O wszystkim tym warto wiedzie¢ juz na etapie projektowania domu tak
aby odpowiednio sie przygotowac (techniczne i finansowo). Wysoki
poziom wod gruntowych bedzie wymagat solidnego zabezpieczenia
fundamentéw przed wilgocig i drenazu. Nalezy wtedy tez przewidzied,
gdzie woda z drenazu bedzie odprowadzana. W skrajnie niekorzystnym
wypadku moze byé konieczne posadowienie budynku na ptycie
fundamentowej. Z drugiej strony mozesz natrafi¢ na sytuacje gdy grunty
sg bardzo dobrze przepuszczalne, a poziom wéd gruntowych duzo ponizej
poziomu fundamentéw. W takim wypadku mozna sporo zaoszczedzi¢ na
izolacji przeciwwilgociowej i drenazu.

c. Ocena mozliwosci wykonania przydomowej oczyszczalni Sciekéw Jezeli
nie masz mozliwosci podtgczenia sie do sieci kanalizacyjnej to najbardziej
ekonomicznym rozwigzaniem bedzie budowa przydomowej oczyszczalni
Sciekdw. Jednak aby dziatata ona prawidtowo musi by¢ zapewniona
odpowiednia przepuszczalno$é gruntéw. Wstepnie oczyszczone scieki
rozprowadzane sg do podziemnego drenazu, a nastepnie wsigkajg
w grunt. Wielko$¢ (a zatem i koszt) drenazu zalezny jest do
przepuszczalnosci gruntu. W bardzo niekorzystnym przypadku (np. grunty
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gliniaste, ilaste) przepuszczalno$¢ moze by¢ tak mata, ze wykonanie
drenazu w ogdle nie bedzie mozliwe.

d. Komfort prowadzenia inwestycji. Jak widzisz wykonanie badan
geotechnicznych dostarcza wielu waznych informacji. Dzieki nim bedziesz
mogt lepiej zaplanowaé budowe i przygotowaé odpowiednie rozwigzania
z wyprzedzeniem. Unikniesz zaskoczenia podczas prac i koniecznosci
nagtej zmiany rozwigzania lub wykonania czego$ dodatkowego. Unikniesz
ewentualnych niepotrzebnych wydatkéw. A po zakonczeniu budowy
bedziesz miat Swiadomos¢, ze wszystko zostato zrobione jak nalezy.

Jezeli te argumenty zachecity Cie do wykonania badan geotechnicznych to warto
zeby$ wiedziat jak je wykonac¢ dobrze. Oczywiscie badan nie mozesz wykonac
samodzielnie. Musi to zrobi¢ osoba posiadajaca uprawnienia budowlane, a wiec
najlepiej zleci¢ to specjalistycznej firmie. Miejsca wykonania badan (odwiertow)
powinny by¢ mozliwie najblizsze pdzniejszej lokalizacji domu. Idealnie jest gdy
w momencie wykonywania badan masz juz wybrany i umiejscowiony na dziatce
projekt domu. W najprostszym wypadku wystarczg 3-4 odwierty zlokalizowane pod
naroznikami budynku oraz jeden dodatkowy w miejscu ewentualnego drenazu
oczyszczalni $ciekéw. Gtebokos¢ odwiertéw powinna siega¢ okoto 4-5m ponizej
poziomu terenu. W szczegdlnych wypadkach, np. gdy grunty na Twojej dziatce s3
bardzo stabe albo mocno niejednorodne moze by¢ konieczne zwiekszenie zakresu
badan. Najlepiej porozmawiaj o tym z osobg, ktéra te badania bedzie wykonywac.
Istotny jest tez termin wykonania badan. Najlepiej zrobi¢ to wiosng, zaraz po
roztopach. Wtedy poziom wdd gruntowych jest najwyzszy i odzwierciedla
najbardziej niekorzystny przypadek z jakim bedzie trzeba sobie poradzi¢. Koszty
takich badan to szacunkowo 1500-2000zt, a Opinia Geotechniczna powinna by¢
gotowa juz po kilku dniach.

Czasem warto wykona¢ badania geotechniczne na dziafce, ktérg dopiero zamierzasz
kupi¢. Dlaczego? Jezeli grunty na dziatce okazg sie niezdatne do budowy domu na
standardowych tawach fundamentowych to konieczne bedzie wykonanie
fundamentéw specjalnych (np. ptyta fundamentowa, pale, studnie) lub wymiana
gruntu. Taka sytuacja znaczgco podnosi koszty budowy (nawet o kilkadziesigt tysiecy
ztotych) i lepiej wiedzie¢ o tym jeszcze przed zakupem dziatki. Co powinno zwrdcié
Twojg uwage na koniecznos¢ wykonania badan jeszcze przed zakupem? Przede
wszystkim lokalizacja dziatki w niewielkiej odlegtosci od rzek i w starych dolinach
rzecznych. Podobnie warto zwrdci¢ szczegdlng uwage na dziatki w zagtebieniach
terenu, dziatki na ktérych wiosng stoi duzo wody, dziatki porosniete roslinnoscia
ktora lubi tereny podmokte, dziatki na ktérych w przesztosci mogto by¢ cos
wydobywane lub sktadowane.
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8. Plan Zagospodarowania Terenu i projekt przytaczy

Zebrane wczesniej dokumenty postuzg na tym etapie jako podstawa do wykonania
pierwszych prac projektowych zwigzanych z Twoim nowym domem. Konieczne
bedzie zlecenie tego architektowi (i ewentualnie projektantom branzowym, jezeli nie
zrobi tego architekt). Warto postarac sie o jak najszybsze wykonanie wszystkich prac
na tym etapie, bo stworzona tu dokumentacja bedzie Ci niezbedna do podjecia
kolejnych krokéw. Omoéwmy zatem co bedzie Ci potrzebne:

a. Plan Zagospodarowania Terenu (PZT)

Jest to rysunek powstaty na bazie Mapy do Celdw Projektowych. Na mapie
architekt wrysowuje projekt Twojego domu, utwardzenia terenu, przebieg
przytgczy, ogrodzenie, zjazd z drogi dojazdowej itp. Wazne jest tez aby na
rysunku zostata zaznaczona i opisana catkowita powierzchnia, ktéra podlega
wyfaczeniu z produkcji rolnej (jest to powierzchnia pod budynkiem i pod
utwardzeniem terenu). Bedzie to konieczne do wylgczenia gruntéw
z produkcji rolnej. Warto uzgodni¢ z architektem wielko$¢ wszystkich
podjazdéw, chodnikdw itp., tak aby fagczna powierzchnia przeznaczona do
wyfaczenia z produkcji rolnej nie przekroczyta 500m2, czyli 0,05ha. Dlaczego?
Poniewaz wytgczenie gruntu z produkcji rolnej na cele budownictwa
mieszkaniowego jednorodzinnego s zwolnione z opfat jezeli zmiescisz sie
wtasnie w takim limicie powierzchni. Zwykle przy budowie domu
jednorodzinnego nie powinno by¢ z tym problemu, jezeli jednak powierzchnia
do wytgczenia przekroczy 500m2 to bedziesz musiat wnies¢ stosowne optaty
za wylfaczenie. S one obliczane zaleznie o kategorii gruntu i powierzchni.
Na PZT musi znaleZ¢ sie podpis architekta z uprawnieniami.

b. Rysunek do uzgodnienia zjazdu na dziatke
Jezeli takie uzgodnienie bedzie Ci potrzebne (kiedy bedzie omodwitem
w pkt. 10) to zwykle rysunek do niego bedzie identyczny z PZT oméwionym
w punkcie poprzednim. Wystarczy poprosié architekta o jedng kopie wiece;j.
Warto tez wiedzieé, ze zaprojektowany wjazd musi spetnia¢ wymagania
stawiane w Ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych,
a ponadto zarzgdca drogi moze w swojej decyzji okresli¢ warunki dodatkowe.

c. Projekt techniczny przytagcza wodociggowego i kanalizacyjnego

Zwykle projekty przytgczy elektrycznych i gazowych sg wykonywane przez
dostawcéw medidw (do granicy z Twojg dziatkg). Inaczej sytuacja wyglada
w przypadku przytacza wodociggowego i kanalizacyjnego. Architekt wraz
z projektantem branzy sanitarnej powinni wykona¢ projekt takich przytgczy
oraz zaznaczy¢ ich przebieg na PZT. Jest to bardzo mata dokumentacja i moze
sie zdarzy¢, ze nie w kazdym wypadku bedzie konieczna. Zalecam jednak jej
wykonanie, a w punkcie 10 dowiesz sie dlaczego.
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Wykonanie PZT oraz projektu przytgczy nie powinno zajg¢ dtuzej niz 2-3 tygodnie.
Koszty bedg wliczone w koszt wykonania catej adaptacji projektu budowlanego.

9. Zezwolenie na lokalizacje zjazdu na dziatke

UWAGA: Kolejnos¢ dziatan

Zapoznaj sie z zaproponowang nizej kolejnoscig dziatan, a nastepnie udaj sie do
zarzadcy drogi i dowiedz jakie dokumenty bedg przez niego wymagane. Na
pewno nie beda potrzebne WZ a to oznacza, ze masz szanse zatatwi¢ sprawe
zaraz po zakupie dziatki, niezaleznie od pozostatych formalnosci.

Zgodnie z tym co opisatem w punkcie 3, uzyskanie WZ wymagato dostepu do drogi
publicznej. Jednak sam fakt, ze na dziatke mozna wjechaé to za mato do uzyskania
pozwolenia na budowe. Potrzebne bedzie jeszcze formalne uzgodnienie zjazdu
z zarzadcq drogi do ktérej chcesz sie dotaczy¢. Ztozonos$¢ tego procesu oraz czas jego
przejScia zalezy gtéwnie od kategorii drogi z ktérej bedzie wykonany zjazd. Cata
procedura formalna powinna zamknac sie w nastepujgcych krokach:

a. Ustalenie kategorii i zarzadcy drogi
W Polsce mamy cztery istotne dla nas kategorie drég:
i. drogi krajowe i autostrady — zarzadcgy jest Generalny Dyrektor Drég

krajowych i Autostrad;

ii. drogi wojewddzkie — zarzadca jest zarzad wojewddztwa (w praktyce
urzad marszatkowski lub zarzad drég wojewddzkich)

iii. drogi powiatowe — zarzadcg jest powiat (w praktyce starostwo
powiatowe lub zarzad drég powiatowych)

iv. drogi gminne — zarzadcg jest gmina lub miasto (w praktyce waijt,
burmistrz, prezydent miasta lub zarzad drdég miejskich/gminnych)

Jezeli nie jeste$ pewny z jakiej kategorii drogi bedziesz chciat wybudowa¢
zjazd, udaj sie najlepiej do lokalnego Urzedu Miasta lub Gminy a tam
otrzymasz odpowiednie informacje.

b. Uzyskanie zezwolenia na lokalizacje zjazdu
Niezaleznie od tego z jakg kategorig drogi masz do czynienia, bedziesz musiat
uzyskaé od wiasciwego zarzadcy drogi decyzje zezwalajacg na wykonanie
zjazdu. Wystarczy wypetni¢ odpowiedni wniosek (ktéry znajdziesz u zarzadcy
drogi) i dotgczy¢ zatgczniki. Niestety kazdy zarzadca stosuje tutaj wtasne

Poradnik pochodzi z bloga www.budowawpraktyce.pl Strona 24 z 47



http://www.budowawpraktyce.pl
http://www.budowawpraktyce.pl/

/ﬂ\ Budowa w Praktyce

PORADNIK KROK PO KROKU DLA BUDUJACYCH DOM

zasady i trudno z catg pewnoscig opisa¢, co bedzie potrzebne. Zazwyczaj s3
to: mapa (jezeli wystarczy wyrys z EG to sprawe mozesz zatatwic¢ od razu jak
tylko staniesz sie wtascicielem dziatki, nie musisz czeka¢ na MDCP)
z zaznaczong planowang lokalizacja zjazdu oraz potwierdzenie tytutu
prawnego do nieruchomosci (np. akt notarialny). Decyzja na cele
mieszkaniowe jest zwolniona z optaty skarbowej wiec z tego tytutu nie
ponosisz zadnych kosztdw. Na wydanie decyzji nie powinienes czeka¢ dtuzej
niz miesigc. Po otrzymaniu decyzji powinienes wykonaé zjazd w ciggu 3 lat,
inaczej decyzja wygasa. Zarzad drogi w swojej decyzji moze okredli jakie
dodatkowe warunki techniczne musi spetniac zjazd (oprécz tych wynikajgcych
z Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych).

i. W przypadku gdy Twdj wniosek dotyczyt zjazdu z drogi powiatowej
lub gminnej nie jest konieczne zgtoszenie budowy ani uzyskanie
pozwolenia na budowe, nie jest konieczny tez projekt budowlany
zjazdu. Moze sie jednak zdarzy¢, ze zarzadca drogi w swojej decyzji
nakaze uzgodnienie projektu technicznego.

ii. Jezeli Twdj wniosek dotyczyt zjazdu z drogi krajowej lub
wojewddzkiej sytuacja jest nieco trudniejsza. Konieczne bedzie
zgtoszenie budowy takiego zjazdu do zarzadcy drogi (nie do nadzoru
budowlanego). Chociaz Ustawa Prawo Budowlane nie wymaga
sporzgdzenia projektu budowlanego dla zjazdu to prawdopodobnie
konieczne bedzie stworzenie projektu technicznego. W takim
projekcie powinny znalez¢ sie rysunki i opis planowanego rozwigzania
(potrzebna bedzie tutaj pomoc architekta), zgodne z warunkami
okreslonymi w w/w decyzji i ustawg o drogach publicznych. Zarzadca
drogi moze tez natozy¢ na Ciebie obowigzek uzgodnienia projektu
technicznego przed dokonaniem zgtoszenia budowy. Mozliwosci jakie
dopuszcza tutaj polskie prawo jest sporo wiec trzeba za kazdym razem
doktadnie dowiedzie¢ sie co jest, a co nie jest potrzebne
w konkretnym przypadku. Wzér zgtoszenia budowy zjazdu oraz
potrzebne zatgczniki uzyskasz réwniez od zarzadcy drogi lub mozesz
poszukaé w Internecie wzoru zgtoszenia budowy obiektu
budowlanego (chodzi tutaj o zgtoszenie w rozumieniu Ustawy Prawo
Budowlane, ktére powinno zawiera¢: rodzaj, zakres i sposdb
wykonywania robdét budowlanych oraz termin ich rozpoczecia;
zataczniki: oSwiadczenie, o prawie do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane, odpowiednie szkice lub rysunki, a takze
pozwolenia, uzgodnienia i opinie wymagane odrebnymi przepisami).
Po ztozeniu zgtoszenia nalezy odczekaé 21 dni aby uzyskaé tzw.
milczacg zgode. Zalecam jednak aby pomimo uzyskania takiej zgody
uzyskac¢ od zarzadcy drogi zaswiadczenie o braku sprzeciwu. Uwaga:
w szczegolnych przypadkach zarzgdca drogi moze wnies¢ sprzeciw.
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c. Zezwolenie na prowadzenie robét w pasie drogowym

Jezeli podczas wykonywania zjazdu (albo gdy zostato tak ustalone w decyzji
zezwalajacej na lokalizacje zjazdu) bedziesz musiat zajag¢ tymczasowo pas
drogowy to konieczne bedzie uzyskanie zezwolenia na prowadzenie robdt
w pasie drogowym. Koniecznos$¢ uzyskania tego pozwolenia jest niezalezna
od kategorii drogi z ktérg masz do czynienia. Zezwolenie to ponownie wydaje
zarzadca drogi co wigze sie z optatg zalezng od czasu i wielkos$ci zajmowanego
obszaru. Wypetnienie wniosku o takie zezwolenie oraz przed przystgpieniem
do prac, najlepiej uzgodni¢ z zarzgdca drogi.

Jak widzisz wykonanie zjazdu jest obarczone do$¢ duzg iloscig formalnosci. Niestety
moze by¢ ich jeszcze wiecej gdy np. konieczne stanie sie dokonanie uzgodnien
z whascicielami sieci (elektrycznej, gazowej, kanalizacyjnej, wodociggowej) nad
ktorymi znajduje sie zjazd. Aby procedura nie trwata zbyt diugo postaraj sie
rozpoczat jg najwczesniej jak to mozliwe.

10. Uzgodnienie i zgtoszenie budowy przytacza
wodociggowego i kanalizacyjnego

Ustawa Prawo Budowlane daje Inwestorowi troche swobody co do formalnosci jakie
trzeba spetni¢ aby wybudowaé przytgcze wodociggowe lub kanalizacyjne. Dlaczego
tylko troche? Bo pomimo, ze formalnosci mozesz przej$¢ na trzy sposoby to
catkowita ilo$¢ dokumentdéw i uzgodnien jest ostatecznie bardzo podobna.
W praktyce réznig sie przede wszystkim czasem zatatwiania formalnosci. Przytgcze
mozesz wybudowac:

a. bez zgtoszenia robét budowlanych — to jest najszybsza opcja poniewaz
nigdzie nie trzeba zgtasza¢ robdt, ani nie trzeba uzyska¢ pozwolenia na
budowe, a nastepnie czekaé¢ na brak sprzeciwu lub decyzje. | to wtasciwie
jedyne co rézni ten tryb od dwdch pozostatych. Osobiscie uwazam, ze ten
tryb budowy nalezy traktowal jako dopuszczalny jedynie pod pewnymi
warunkami: gdy bardzo Ci sie spieszy lub gdy budujesz sie w szczerym polu,
gdzie nikt, nigdy, o nic nie bedzie pdZniej miat probleméw. Dlaczego? Wtasnie
dlatego, ze pomimo iz mozna tak budowac¢ to nie dostaniesz zadnego
dokumentu, ktéry méwi ze mozina. Mowigc prosciej: nie bedziesz miat
zadnego papieru potwierdzajgcego, ze zbudowates przytgcze legalnie (nawet
gdy bedzie zrobione legalnie). Czemu to takie wazne? Po prostu na wszelki
wypadek. Nigdy nie wiesz kto i po co w przysztosci bedzie kopat przy Twoim
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przytaczu i co z tego moze wynikngé. Dlatego tez nie omawiam szczegétowo
tego sposobu.

b. na podstawie zgtoszenia robét budowlanych — obecnie jest to jedna
z najbardziej popularnych opcji, stosunkowo szybka i bezpieczna, a moim
zdaniem najlepsza. Dom budujesz na podstawie  jednego
zgtoszenia/pozwolenia natomiast przytgcza na podstawie odrebnego
zgtoszenia. Po co to dzieli¢? Bo mozna wtedy zatatwia¢ obydwie sprawy
niezaleznie od siebie (mozesz juz budowa¢ dom i dopiero zatatwiac
formalnosci zwigzane z przytaczami i szybciej je zakonczyé;, mozesz tez
wybudowac przyfacze zanim zaczniesz budowa¢ dom, bo woda na budowie
jest potrzebna juz od samego poczatku). Jednoczesnie trybem uzyskania
zgody na budowe domu, ktéry polecam jest pozwolenie na budowe (a nie
zgtoszenie, ale o tym pdzniej). Po prostu warto rozdzieli¢ formalnie budowe
domu od budowy przytaczy.

c. na podstawie decyzji pozwolenia na budowe — jest to formalnie najbardziej
rozbudowana opcja i zajmuje najwiecej czasu. Dlatego warto pdjs¢ ta droga
jedyne w przypadku bardziej skomplikowanych inwestycji, jak np. budowa
sieci wodociggowych. W przypadku przytgczy dla doméw jednorodzinnych nie
ma uzasadnionej potrzeby aby uzyskaé pozwolenie na budowe.

Jak widzisz z powyiszych rozwazan (zazwyczaj) najlepiej wybra¢ budowe na
podstawie zgtoszenia. Ale uwaga: warto zapoznac sie tez z Warunkami Technicznymi
lokalnego przedsiebiorstwa wod.-kan., oraz urzedu wydajgcego decyzje. Mozliwe, ze
w Twoim przypadku trzeba bedzie postgpi¢ inacze;j.

Ponizej znajdziesz omdwienie w jaki sposdb przejs¢ przez procedure formalng
zgtoszenia budowy przytacza, jezeli jednak chcesz wybra¢ inng droge to bardzo
polecam zapoznanie sie z artykutem Adama Mastowskiego, do ktérego mozesz

przejs¢ klikajgc tutaj.

Budowa przytgcza na zgtoszenie krok po kroku

Na tym etapie powiniene$ mie¢ juz Warunki Techniczne dla przytacza
wodociggowego i kanalizacyjnego oraz gotowy projekt techniczny (punkty 2 i 8 tego
poradnika). Nastepne co musisz zrobi¢ to:

a. Uzgodnienie przebiegu projektowanych przytgczy na naradzie koordynacyjnej
7167z wniosek (wzor wniosku znajdziesz w Wydziale Geodezji) o uzgodnienie
przebiegu projektowanego przytacza w lokalnym Wydziale Geodezji. Uzgodnienie
jest ptatne z géry (105zt), a trwa zwykle kilka-kilkanascie dni roboczych. Do
wniosku o uzgodnienie nalezy dotaczy¢ projekt techniczny przytacza,
w szczegolnosci PZT. Uzgodnienie ma na celu sprawdzenie, czy w danym miejscu
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nie sg juz planowane inne inwestycje. Jezeli tak, to konieczne bedzie
przeprojektowanie przytacza. Jezeli nie, to miejsce zostanie zarezerwowane
wtasnie dla przytagczy wodociggowego ikanalizacyjnego. Jest to wazne
szczegolnie, gdy w zblizonym czasie i miejscu bedg budowane przytacza réznych
mediéw. Wydziat Geodezji potwierdzi uzgodnienie pieczatkg na MDCP oraz
stosownym pismem.

b. Uzyskanie zgody na lokalizacje urzadzen w pasie drogowym

Najczestszg sytuacjg jest, gdy gtdwne sieci, w tym wodociggowa i kanalizacyjna,
przebiegajg w pasie drogowym. Dzieki temu, kazdy kto buduje dom przy drodze
bedzie sie moégt do takiej sieci podtgczyé. Zanim jednak to nastgpi trzeba uzyskac
zgode od zarzadcy danej drogi (patrz punkt 9) na lokalizacje takiego przytacza
w pasie drogowym. Procedura jest w tym wypadku podobna jak przy uzgodnieniu
zjazdu. Nalezy wystgpi¢ z wnioskiem o zezwolenie na wykonanie przyfacza do
wtasciwego zarzadcy drogi. Do wniosku trzeba zatgczy¢ ostateczny projekt
techniczny przytacza. OdpowiedZz zostanie wydana w formie decyzji
administracyjnej i prawdopodobnie natozy na Ciebie kolejne wymogi takie jak
sposob prowadzenia robét i koniecznos¢ uzgodnienia terminu realizacji. Wydanie
decyzji jest bezptatne, jednak za umieszczenie urzgdzenia w pasie drogowym
zostanie naliczona odpowiednia opfata.

c. Zgtoszenie robét budowlanych

Chodzi tutaj o zgtoszenie w rozumieniu Prawa Budowlanego. Zgtoszenie nalezy
ztozy¢ do Starostwa Powiatowego lub Urzedu Miasta. Nie podlega ono opfacie,
awzér zgloszenia znajdziesz we witasciwym urzedzie. Oczywiscie bedg tez
potrzebne zatgczniki, ale wszystko powiniene$ juz mieé: oswiadczenie
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane;
uzgodnienie z wydziatu geodezji oraz od zarzadcy drogi, projekt techniczny
przytacza (w tym PZT). Urzad ma 21 dni na wniesienie sprzeciwu, a jezeli tego nie
zrobi to przyjmuje sie tzw. ,milczgcy zgode”. Zalecam jednak o wystgpienie do
urzedu o wydanie zaswiadczenia o braku sprzeciwu w tej sprawie. Takie
zaswiadczenie mozna uzyska¢ nawet przed uptywem wymaganego terminu. Ten
krok jest jedynym dodatkowym w stosunku do budowy przytacza bez zadnego
zgtoszenia. W zamian za jego wykonanie dostajesz zgode na budowe w formie
dokumentu.

d. Uzgodnienie zajecia pasa drogowego
Analogicznie jak to miato miejsce w przypadku zjazdu, nalezy uzgodnic z zarzadca
drogi mozliwos¢ zajecia pasa drogowego na czas prowadzenia robot. W tym celu
trzeba ztozy¢ wniosek, w ktdrym podane beda: lokalizacja, termin zajecia oraz
powierzchnia zajecia pasa drogowego. Na tej podstawie zostanie udzielona zgoda
oraz naliczona jednorazowa optata za zajecie pasa drogowego.
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e. Zgtoszenie zamiaru realizacji przytacza do zarzgdcéw medidw
Po uzyskaniu wszystkich zgéd formalnych, ale przed rozpoczeciem prac nalezy
powiadomi¢ przedsiebiorstwo wodociggowo-kanalizacyjne o planowanym
terminie wykonania przytgcza. Szczegdty tego zgtoszenia powinny by¢ okreslone
w Warunkach Technicznych. Jest ono potrzebne aby tuz po wykonaniu zarzadca
sieci wodociggowej i kanalizacyjnej mdgt dokonaé odbioru przytagcza zanim
zostanie zakryte.

Na tym etapie moze by¢ konieczne rowniez powiadomienie zarzadcow innych
sieci. Bedzie tak jezeli przytgcze bedzie wykonywane w niewielkiej odlegtosci od
sieci np. gazowej lub elektrycznej. O tym kogo nalezy powiadomi¢ powinienes
dowiedzie¢ sie z dokumentu narady koordynacyjnej przeprowadzonej wczesniej
w wydziale geodezji.

Po wykonaniu wszystkich wyzej opisanych krokéw mozesz przystapi¢ do budowy
przytacza (niezaleznie od budowy domu). Pamietaj jednak, ze to nie koniec
formalnosci z tym zwigzanych. Po wykonaniu przytgcza potrzebny bedzie tez jego
odbidér przez przedsiebiorstwo wodociggowo-kanalizacyjne. Prawdopodobnie
bedzie tez potrzebny protokét z préby cisnieniowej wydany przez wykonawce
przytgcza. Ponadto obowigzkowe jest wykonanie mapy powykonawczej przez
geodete jeszcze przed zasypaniem wykopu. Wszystkie te dokumenty beda
potrzebne do formalnego przytgczenia do sieci oraz do potwierdzenia przebiegu
przytgcza dla wydziatu geodezji.

UWAGA:

Zgtoszenie budowy przytgcza mozesz wykonac¢ niezaleznie od uzyskania
pozwolenia (lub zgtoszenia) na budowe domu. | warto je zrobi¢ jak najwczesniej
jezeli zalezy Ci na czasie. Ale, jezeli wykonasz przytgcze przed uzyskaniem
pozwolenia na budowe domu to MDCP straci waznos¢! Moja rada: najpierw zgtos
budowe przytacza, ale rozpocznij j3 dopiero po uzyskaniu pozwolenia na
budowe. Ponadto warto mie¢ na uwadze, ze to samo dotyczy sie przytaczy
elektrycznego i gazowego, ktére moze wykonywac ktos inny.

11. Wytaczenie gruntdw z produkcji rolnej

W punkcie 1 opisatem doktadnie w jaki sposéb mozna uzyskaé¢ zgode na zmiane
przeznaczenia gruntdw rolnych na budowlane. Drugim (i ostatnim) krokiem
w procesie ,odrolnienia” jest wytgczenie gruntéw z produkcji rolnej. Aby to zrobié
216z wiosek o wytgczenie gruntéw z produkcji rolnej w Starostwie Powiatowym.
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W urzedzie lub na jego stronie znajdziesz odpowiedni wzér wniosku do wypetnienia.
Powiniene$ juz mie¢ wszystkie potrzebne dane i zatgczniki: dane wtasciciela dziatki;
numer, powierzchnie iklase gruntu; wypis z MPZP lub decyzje o WZ; kopie aktu
notarialnego lub inny dokument potwierdzajgcy wtasnos¢ dziatki oraz PZT (Uwaga,
jezeli w toku wczesniejszych uzgodnien PZT ulegt zmianie to pamietaj, aby dodac tu
najbardziej aktualng wersje).

Po ztozeniu wniosku Starostwo powinno wydaé decyzje w ciggu kilku dni. Jezeli
powierzchnia wytgczonych gruntéw jest mniejsza niz 500m2 to nie zostaniesz
obcigzony zadnymi optatami. Gdy powierzchnia wytgczenia przekroczy 500m2 urzad
naliczy Ci stosowne optaty za wytgczenie (jednorazowgq oraz roczne przez kolejnych
10lat). Ich wysokos¢ mozesz obliczy¢ samodzielnie na podstawie tabeli podanej
w Ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, Art. 12. Na
tym konczy sie caty proces ,,odrolnienia” dziatki. Nie jest to wcale takie trudne
prawda?

12. Projekt budowlany czyli adaptacja projektu
gotowego i ostateczny PZT

Masz juz wszystkie dokumenty opisane we wczesniejszych 11 punktach? Gratulacje!
Teraz bedzie juz tylko tatwiej. Zacznijmy od uporzadkowania spraw. Mam nadzieje,
ze zbierate$ skrupulatnie wszystkie dokumenty w jednym segregatorze. Wiele z nich
bedzie Ci potrzebne do uzyskania pozwolenia na budowe (lub zgtoszenia). Co
doktadnie bedzie potrzebne mozesz poréownaé z gotowg listg, ktdrg znajdziesz na
koricu tego dokumentu.

Ten etap prac w catosci wykona za Ciebie architekt adaptujgcy projekt gotowy.
To jest ostatni moment na wprowadzenie w nim zmian. Jezeli jeszcze zastanawiasz
sie nad detalami projektu to zapraszam Cie do zapoznania sie z serig artykutéw ,Jak
wybra¢ projekt domu”. Oprécz zmian w projekcie architektonicznym Architekt
wykona tez ostateczng wersje PZT (jezeli w trakcie uzgodnien trzeba byto dokonac
zmian), dostosuje projekt gotowy do lokalnych warunkéw gruntowych (warto miec
wyniki badan geotechnicznych o czym pisatem wczesniej), oraz do lokalnych
warunkéw obcigzenia budynku $niegiem i wiatrem. W adaptacji projektu gotowego
znajdg sie uzbierane wczesniej dokumenty oraz dodatkowo kopie uprawnien
Architekta sporzgdzajgcego adaptacje. Ostatnim zatgcznikiem powinno byé
oswiadczenie projektanta dotyczagce mozliwosci podtgczenia projektowanego
obiektu budowlanego do istniejgcej sieci cieptownicze;j.

W projekcie gotowym domu powinienes tez mie¢ projekt instalacji gazowej (o ile
w taki sposéb planujesz ogrzewaé¢ dom). Jezeli jednak kupites projekt gotowy bez
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projektu instalacji gazowej to konieczne bedzie jego wykonanie przez osobe
z odpowiednimi uprawnieniami i dotgczenie go do catego projektu budowlanego.
Pomorze Ci w tym architekt. Teraz pora na kolejny, dtugo wyczekiwany krok:
pozwolenie na budowe.

13. Pozwolenie na budowe (lub zgtoszenie budowy)

Abu mdéc wybudowaé dom konieczne jest uzyskanie zgodny odpowiedniego organu
administracji architektoniczno-budowlanej. Organami tymi w przypadku budowy
domu sg starostwa lub prezydent miasta (w przypadku miasta na prawach powiatu).
Oznacza to, ze o takg zgode wydajg Starostwo Powiatowe lub Urzad Miasta. Jak ja
uzyskaé? Masz do wyboru dwie drogi: w formie decyzji pozwolenia na budowe lub na
zgtoszenie, czyli za ,milczacg zgoda”. Do Ciebie jako Inwestora nalezy podjecie
decyzji ktérg opcje wybrac. A ja podpowiem Ci jak:

a. Zgtoszenie budowy

Jest to uproszczona forma w stosunku do decyzji o pozwoleniu na budowe.
Nie kazdy obiekt budowlany mozna wybudowa¢ na podstawie zgtoszenia.
W tym poradniku skupiam sie jedynie na budowie domoéw jednorodzinnych,
ktore zgodnie z Prawem Budowlanym mogg by¢ budowane w tym trybie.
Zgtoszenie, jak sama nazwa wskazuje, polega na zgltoszeniu zamiaru
rozpoczecia budowy do wtasciwego organu, i odczekaniu 21 dni, czy nie
zostanie wniesiony sprzeciw. Jezeli nie bedzie sprzeciwu: mozesz budowac.
W tym postepowaniu administracyjnym nie ma stron postepowania, czyli np.
sgsiedzi nie majg podstaw by wnies¢ sprzeciw. Nie jest tez wydawany
dokument w formie decyzji administracyjnej, a mozliwe jest jedynie
uzyskanie zaswiadczenia o braku sprzeciwu ze strony organu (i warto takie
zaswiadczenie uzyskaé). Po wybudowaniu domu nalezy zgtosi¢ zakonczenie
inwestycji do lokalnego nadzoru budowlanego. Cata procedura nie stwarza
probleméw i jest stosunkowo szybka, ale ma jeden istotny minus:
w przypadku, gdy podczas budowy pojawig sie istotne odstepstwa od
projektu to konieczne bedzie uzyskanie pozwolenia na budowe. Dokumenty
jakie sg potrzebne podczas zgtoszenia sg jednakowe z tymi potrzebnymi do
uzyskania pozwolenia na budowe. Za zgtoszenie nie sg pobierane zadne
opfaty.

Aby dokonac¢ zgtoszenia nalezy wypetni¢ odpowiedni dokument, dostepny
zazwyczaj na stronie internetowej lub w na miejscu w Starostwie lub Urzedzie
Miasta. Jako zatgczniki nalezy dodac¢: 4 egzemplarze projektu budowlanego
(zgodnie z tym co opisatem w punkcie 12), oswiadczenie o prawie do
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dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, decyzje o Warunkach
Zabudowy (jezeli jest wymagana).

b. Pozwolenie na budowe

Jest to forma bardziej rozbudowana w stosunku do zgtoszenia i dostepna dla
wszystkich obiektéw budowlanych. Pozwolenie na budowe uzyskuje sie
w formie decyzji administracyjnej w ciggu 65 dni (chyba, ze organ bedzie
musiat konsultowa¢ decyzje z innymi instytucjami). W tym trybie
administracyjnym mogg, ale nie muszg wystepowaé strony postepowania.
Organ moze tez (ale nie jest to spotykane dla budownictwa jednorodzinnego)
natozy¢ dodatkowe warunki zwigzane z realizacjga inwestycji, np.
ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego lub koniecznos¢ uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie. Ich wystepowanie urzad ustala na podstawie
obszaru oddziatywania inwestycji. Jezeli miesci sie on w granicach Twojej
dziatki (a zwykle tak bedzie bo przytgcza sg realizowane na zgtoszenie, patrz
pkt. 10) to nie bedzie dodatkowych stron postepowania. W praktyce oznacza
to skrocenie catego postepowania. W efekcie moze trwac ono tyle samo, lub
krocej niz w przypadku zgtoszenia budowy. Po pozytywnym rozpatrzeniu
whniosku zostanie wydana decyzja o pozwoleniu na budowe. Po wybudowaniu
domu konieczne bedzie zgtoszenie zakoriczenia budowy (dla budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych nie ma potrzeby uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie) w nadzorze budowlanym. Jak widzisz cata procedura jest (przy
budowie domu) réwnie prosta jak procedura zgtoszenia budowy. W razie gdy
podczas prac pojawi sie istotne odstepstwo od projektu konieczne bedzie
uzyskanie decyzji o zmianie pozwolenia na budowe. Za wydanie pozwolenia
na budowe nie sg pobierane optaty.

Aby uzyska¢ pozwolenie na budowe nalezy najpierw ztozy¢ do wtasciwego
organu wniosek o pozwolenie na budowe wraz z zatgcznikami: 4 egzemplarze
projektu budowlanego (zgodnie z tym co opisatem w punkcie 12),
oswiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
decyzje o Warunkach Zabudowy (lub wypis i wyrys z MPZP). Istotne jest, ze
wzory wnioskéw s3 standardowe dla catego kraju (méwi o tym
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa w sprawie wzoréw:
whniosku o pozwolenie na budowe...). Mozesz je bez problemu znalezé
w Internecie lub pobra¢ klikajgc tutaj. W praktyce wniosek dla budowy domu
sktada sie z dwdch lub trzech dokumentéw:

i. Whniosek o pozwolenie na budowe lub rozbiérke B1 — we wniosku
nalezy podac¢ dane inwestora, dane dziatki, dane inwestycji. Z jego
wypetnieniem nie powinienes miec¢ Zzadnych problemdw.

ii. Oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane B3 — Wypetnienie tego wniosku rdéwniez nie
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powinno sprawic¢ ktopotow. Pamietaj jednak, ze w przypadku dwdch
witascicieli dziatki ten dokument trzeba wypetni¢ dwukrotnie.

iii. Informacja uzupetniajgca do wniosku... B4 — jest to dodatkowa
~kartka” do wypetniania, jezeli wszystkie dane nie zmienity sie na
poprzednich wzorach drukow.

Zatem ktdérg droge ostatecznie wybraé, pozwolenie czy zgloszenie? Jako
podstawowe rozwigzanie polecam uzyskanie pozwolenia na budowe. W przypadku
budowy domu nie powinna ona trwac dtuzej niz przez zgtoszenie. Budowe na
zgtoszenie warto zastosowaé w przypadku gdy nie ma pewnosci, czy obszar
oddziatywania inwestycji miesci sie na Twojej dziatce. Wtedy aby unikngc
postepowania administracyjnego z uwzglednieniem wszystkich stron, mozna
zastosowac zgtoszenie, aby zaoszczedzi¢ na czasie.

Niezaleznie od tego w jaki sposéb otrzymasz zgode na budowe domu, to warto po
odbior dokumentu uda¢ sie do urzedu osobiscie. Dzieki temu za jednym razem
przejdziesz tez kolejny krok. Warto tez wspomnie¢, ze wraz z uzyskang oficjalng
decyzjg/zaswiadczeniem otrzymasz tez dwa z czterech egzemplarzy Twojego
projektu budowlanego. Po co byty az cztery egzemplarze projektu? Jeden zostat
w Starostwie/Urzedzie Miasta, jeden zostat wystany do nadzoru budowlanego, jeden
jest dla Ciebie do domowego archiwum, a ostatni jest dla wykonawcy robdt
budowlanych i prawdopodobnie zaginie na budowie. Kazdy egzemplarz ma pieczatke
dzieki temu wiadomo, ze jest to jedyna oficjalna dokumentacja na podstawie ktdrej
mozna budowac.

14. Rejestracja dziennika budowy

Organ, ktéry wydaje pozwolenie na budowe (lub do ktérego budowe sie zgtasza)
zajmuje sie tez rejestrowaniem dziennikdw budowy. Dziennik budowy jest to
dokument urzedowy w formie ksigzki, w ktérej kierownik budowy opisuje caty jej
przebieg. Najpierw jednak konieczne jest jego zarejestrowanie. Jest to bardzo prosta
czynnos$é, ktorg w praktyce wykonasz przy okazji odbierania pozwolenia na budowe
lub zaswiadczenia o braku sprzeciwu. Dziennik budowy mozesz kupi¢ zwykle
w urzedzie w ktérym bedzie potem rejestrowany (za kilkanascie ztotych). Nastepnie
na miejscu wypetniasz wniosek o rejestracje dziennika budowy, a jako zatgcznik
dodajesz otrzymang wtasnie pozwolenie/zaswiadczenie. Urzednik rejestruje dziennik
i pieczetuje go na kazdej stronie (ma na to 3 dni, ale czasem udaje sie ,od reki”).
| gotowe.
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15. Zawiadomienie o zamierzonym terminie rozpoczecia
robdt budowlanych

Od rozpoczecia prac budowlanych dzieli Cie juz tylko jeden krok i jeden dokument.
Jest to czysta formalnos¢, ale bardzo wazna bo wigze sie z wyborem kierownika
budowy. Do tego momentu mogtes wszystkie dokumenty zatatwi¢ samodzielnie,
atam gdzie byly potrzebne prace projektowe pomagat Ci architekt. Od teraz
przechodzisz do fazy realizacji inwestycji a to oznacza, ze Twojg pomocy bedzie
kierownik budowy z uprawnieniami budowlanymi. Jego zadaniem bedzie
nadzorowanie formalnosci, czyli m.in. podjecie obowigzkéw kierownika budowy,
prowadzenie dziennika budowy, dokumenty zwigzane z zakonczeniem budowy.
Jednoczesnie jest on odpowiedzialny za dopilnowanie prawidtowego wykonania
kluczowych elementéw budynku i bezpieczenstwo na budowie. Dlatego warto
wybraé osobe sumienng i doswiadczong, ktéra w razie potrzeby doradzi na kazdym
etapie prac. Niestety dobry kierownik budowy to wydatek rzedu minimum 2000zt. Im
mniej znasz sie na budowlance tym lepiej zainwestowac w profesjonaliste.

Uwaga: wyboér kierownika budowy jest jednym z podstawowych obowigzkéw
Inwestora zgodnie z Prawem Budowlanym.

Pierwszg rzeczg o jakg powiniene$ poprosi¢ kierownika budowy to przygotowanie
oswiadczenia o sporzadzeniu planu BIOZ (Bezpieczenstwa i Ochrony Zdrowia) oraz
o przyjeciu obowigzku kierowania budowg. Do tego dokumentu musi tez zatgczyc
kopie swoich uprawnien budowlanych do kierowania robotami oraz aktualne
potwierdzenie przynaleznosci do wtasciwiej Izby Inzynieréw Budownictwa. Kierownik
budowy okresli tez czy potrzebne jest wykonanie planu BIOZ, a jesli tak to przygotuje
go dla Ciebie.

Gdy bedziesz miat juz w/w dokumenty mozesz przystgpi¢ do zgtoszenia robdt do
Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego (PINB). Potrzebujesz do tego
wzoru pisma pod nazwg ,Zawiadomienie o zamierzonym terminie rozpoczecia robot
budowlanych”, ktéry powiniene$ znalez¢é w Internecie na stronie PINB lub
w nadzorze. W zawiadomieniu nalezy podaé oczywiscie dane inwestora i dane
dotyczace inwestycji, przewidywany czas rozpoczecia i zakonczenia robdt
budowlanych (nie jest to wigzgce, ale nie mozna poda¢ daty rozpoczecia
wczesniejszej niz data ztozenia wniosku), liczbe oséb na budowie (réwniez nie jest to
wigzace, dla domoéw jednorodzinnych zwykle bedzie to maksymalnie 10). Jako
zataczniki nalezy dodaé¢ dokumenty otrzymane od kierownika budowy i kopie
pozwolenia na budowe/ zaswiadczenia o braku sprzeciwu. Gdy tylko ztozysz
zawiadomienie w nadzorze to budowe bedziesz mégt rozpoczac juz kolejnego dnia.
Na tym koniec formalnosci zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe.
Zanim jednak prace ruszg petng parg musisz zadbac o cos jeszcze.
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16.  Tablica budowy i ogrodzenie

Przed faktycznym rozpoczeciem robdt kierownik budowy zobowigzany jest przez
Prawo Budowlane do umieszczenia na budowie tablicy informacyjnej oraz ogtoszenia
zawierajgcego dane dotyczgce bezpieczenistwa pracy i ochrony zdrowia. W praktyce
spotyka sie czesto sytuacje, gdy Inwestor samodzielnie wiesza tablice budowy. Jesli
chcesz tak zrobic¢ to musisz pamieta¢ o kilku zasadach:
a. Tablica informacyjna budowy musi by¢ powieszona w widocznym miejscu
b. Wielko$¢ tablicy, kolor i wielkos¢ liter sg okreSlone w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 26 czerwca 2002 r. w sprawie dziennika
budowy, montazu i rozbiorki, tablicy informacyjnej oraz ogtoszenia
zawierajgcego dane dotyczace bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia.
Tablica zgodna z w/w rozporzadzeniem musi mie¢ wymiary 90x70cm i byé
koloru zéttego. Dlatego uwazaj i nie kupuj na tablicy o mniejszych wymiarach
bo s3 nielegalne.

c. Oprdcz tablicy budowy konieczna jest tez dodatkowa tablica z ogtoszeniem
zawierajgcym dane dotyczgce bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia.
Ponadto kierownik budowy musi zabezpieczyé¢ teren budowy przed dostepem oséb
niepowotanych. Innymi stowy konieczne jest ogrodzenie budowy, a przepisy ustalajg

minimalng wysokos¢ takiego ogrodzenia na 1,5m.

Jak widzisz spetnienie dwdéch powyzszych wymogow lezy po stronie kierownika
budowy i on ponosi odpowiedzialno$¢ prawng za ewentualne braki. Wiadomo
jednak, ze jesli chcesz to mozesz obydwie rzeczy zorganizowaé samodzielnie.

A teraz czas na najwazniejszg informacje: nareszcie mozesz budowaé. Powodzenia!

Na tym konczy sie cata droga zawitych formalnosci koniecznych do rozpoczecia
budowy. Prawdopodobnie masz juz pdt segregatora papieréw z tym zwigzanych.
Teraz skup sie na nadzorowaniu budowy, ale pamietaj ze po jej zakonczeniu
konieczne bedzie zapetnienie drugiej potowy segregatora. Czeka Cie jeszcze
formalne zakorniczenie budowy. Czes¢ dokumentéw do tego potrzebnych bedziesz
musiat zatatwi¢ juz w trakcie prac. Dlatego warto z wyprzedzeniem zapoznac sie
z tym co Cie jeszcze czeka. Zapraszam zatem do dalszej lektury.

17. Budowa trwa, nie zapomnij o formalnosciach

W trakcie budowy mozesz spotkaé sie z trzema rodzajami spraw formalnych nad
ktdrymi trzeba panowac. Oto one:
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a. Prowadzenie dziennika budowy

Jest to obowigzek kierownika budowy, a Ty jako Inwestor powinienes$ jedynie
dopilnowaé, aby zostat on wypetniony przed oddaniem dziennika do nadzoru
budowlanego. Oprécz wpiséw kierownika budowy obowigzkowe sg tez wpisy
od geodety wytyczajgcego budynek. W przypadku bardziej skomplikowanych
prac moga by¢ konieczne rowniez wpisy branzowych kierownikéw robét, np.
branzy elektrycznej lub sanitarnej. Ale dla doméw jednorodzinnych zwykle
nie jest to wymagane.

b. Kompletowanie certyfikatdw materiatowych

Na zakonczenie inwestycji kierownik budowy powinien skompletowad
dokumentacje powykonawcza. W przypadku doméw jednorodzinnych zwykle
nikt jej nie sprawdza, bo nadzér nie ma takiego obowigzku. Mimo to podczas
catej budowy warto zbiera¢ wszystkie certyfikaty i dokumenty zwigzane
z wbudowanymi materiatami. Np. przy dostawie bloczkéw betonowych
zabierz z palety kartki z opisem jaki to materiat. Nigdy nie wiadomo kiedy
moze sie to przydad.

c. Zmiany w projekcie

W trakcie prac budowlanych moze zdarzy¢ sie, ze trzeba bedzie co$

wybudowac inaczej niz to zakfadat projekt. W takim wypadku zawsze

najpierw zasiegnij opinii kierownika budowy. Mogg wystgpi¢ dwa rodzaje

zmian w projekcie i z kazdym trzeba poradzi¢ sobie w inny, formalny sposdb:

i. Zmiany nieistotne.

Istotnos¢ lub nieistotnos¢ zmian wzgledem projektu budowlanego
stwierdza (na podstawie Prawa Budowlanego) projektant budynku,
czyli w Twoim przypadku architekt dokonujacy adaptacji projektu
gotowego. W przypadku zmian nieistotnych procedura jaka nalezy
przejs¢ jest stosunkowo tatwa. Architekt sporzgdza w projekcie
budowlanym (tym z pieczatka!) lub na jego kserokopii opis i rysunek
dotyczacy odstepstwa. Bedzie to potrzebne przy pbiniejszym
zgtoszeniu zakonczenia budowy. Na podstawie nowej dokumentacji
dopiero mozesz wybudowac¢ to co zostato zmienione. Ponadto
w pozniejszym etapie oswiadczenie kierownika budowy o wykonaniu
obiektu zgodnie z projektem i przepisami bedzie musiato zawieraé
opis odstepstw od projektu oraz ich potwierdzenie przez architekta.
Warto aby$ tez samodzielnie zapoznat sie z Art. 36a ust. 5a. Ustawy
Prawo Budowlane i wiedziat jakie odstepstwa sg nieistotne:
,Nie jest istotnym odstgpieniem od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe zmiana
wysokosci, szerokosci lub dtugosci obiektu budowlanego niebedgcego
obiektem liniowym, jezeli odstgpienie tgcznie spetnia nastepujgce
warunki:
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1) nie przekracza 2% wysokosci, szerokosci lub dfugosci obiektu

budowlanego okreslonych w projekcie budowlanym;

2) nie zwieksza obszaru oddziatywania obiektu;

3) nie miesci sie w zakresie odstepstw, o ktérych mowa w ust. 5

pkt 3—6, z wyjgtkiem odstepstwa od projektowanych warunkéw

ochrony  przeciwpozarowej, jezeli odstepstwo  zostafo

uzgodnione z rzeczoznawcq do spraw zabezpieczen

przeciwpozarowych;

4) nie narusza przepisow techniczno-budowlanych”

ii. Zmiany istotne.

W przypadku, gdy architekt uzna zmiany za istotne zgodnie z Ustawa
Prawo Budowlane Art. 36a ust. 5 to konieczne bedzie uzyskanie
decyzji o zmianie pozwolenia na budowe. Wigze sie to z powrotem
o kilka krokow wstecz (to jak daleko bedzie trzeba wréci¢ zalezy od
rodzaju zmiany) i ponownego przejscia analogicznej procedury jak
poprzednio. Niestety wstrzymuje to prace budowlane az do momentu
wydania nowej decyzji. Dlatego istotne zmiany w projekcie
budowlanym nalezy traktowa¢ jako absolutng ostatecznosé. Jezeli nie
jestes juz w tej podbramkowej sytuacji, a jedynie czytasz ten poradnik
z wyprzedzeniem to mam dla Ciebie bardzo dobrg wiadomosé. Jezeli
uwaznie przerobites cata opisang tu $ciezke i stosowates moje
wskazéwki to zabrniecie w ten trudny zautek procedur
administracyjnych jest praktycznie niemozliwe. Skad to wiem?
Bo przeczytates juz cykl wpiséow ,Jak wybra¢ projekt domu” i nie
bedziesz musiat wprowadzac istotnych zmian na etapie budowy.
Zlecites wykonanie badan geotechnicznych oraz stabilizacje (lub

wznowienie) znakéw granicznych, wiec nie zaskoczg Cie warunki
gruntowe ani odlegtosci od granic dziatki. Obszar oddziatywania
inwestycji w catosci miesci sie na Twojej dziatce, bo przytacza sg
wykonywane na podstawie zgtoszenia. Krotko méwigc: wszystko
przewidziate$ i zaplanowate$ juz wczesniej. Smiato mozesz przejs¢
zatem do kolejnego kroku.

18. Dokumenty potrzebne do formalnego zakoriczenia
budowy

Poszczegélne dokumenty niezbedne do zakonczenia formalnosci zwigzanych
z budowa wymienione sg szczegétowo w Art. 57 Ustawy Prawo Budowlane.
Na szczescie w przypadku budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych lista skraca sie
do nastepujgcych pozycji:
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a. Oryginat dziennika budowy — wypetniony przez kierownika budowy, zwiera
wpisy geodety i ewentualnie kierownikdw robdt branzowych;

b. Oswiadczenie kierownika budowy

i. o zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem
budowlanym lub warunkami pozwolenia na budowe oraz przepisami,
wraz z informacja o dokonaniu pomiaréw powierzchni uzytkowej
budynku;

ii. o doprowadzeniu do nalezytego stanu i porzadku terenu budowy,
a takze — w razie korzystania — drogi, ulicy, sgsiedniej nieruchomosci,
budynku lub lokalu;

c. Protokoty badan i sprawdzen: kominiarskie, wodno-kanalizacyjne,
elektryczne, centralnego ogrzewania, instalacji gazowej — jest to bardzo
istotny punkt na ktory musisz zwrdci¢ uwage, gdy prace na budowie jeszcze
trwajq. Do kazdej z w/w instalacji bedziesz musiat wezwac specjaliste z danej
branzy posiadajgcego odpowiednie uprawnienia. Warto o takich specjalistow
zadbac juz w momencie, gdy instalacje sq wykonywane bo prawdopodobnie
bedq oni chcieli zobaczy¢ elementy takie jak rury lub kable jeszcze przed
zakryciem. A po zakorczeniu robot konieczne bedzie wykonanie badan
i sprawdzenia wszystkich instalacji. Na tej podstawie od kazdego specjalisty
otrzymasz stosowny protokdt. Nie jest to jedynie wymdg formalny, ale tez
sprawdzenie faktycznego stanu instalacji zaraz po wykonaniu. Dzieki temu
dowiesz sie czy np. instalacja gazowa jest szczelna, a instalacja elektryczna
prawidtowo uziemiona. Wszystko to ma bezposredni wptyw na
bezpieczeristwo Twoje i domownikéw! Warto wykonaé sprawdzenia
naprawde sumiennie.

d. Dokumentacja geodezyjna, zawierajgca wyniki geodezyjnej inwentaryzacji
powykonawczej oraz informacje o zgodnosci usytuowania obiektu
budowlanego z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu albo tez
odstepstwach od tego projektu — sq to dokumenty, ktére musi wykonac
geodeta z uprawnieniami. Po dokonaniu inwentaryzacji dostaniesz dwa
dokumenty: mape oraz oswiadczanie. Jednoczesnie geodeta zgtasza wyniki
swojego pomiaru do wydziatu geodezji.

e. Potwierdzenie, zgodnie z odrebnymi przepisami, odbioru wykonanych
przytaczy — po wykonaniu wszystkich przytqczy, od kazdego z dostawcow
medidw musisz uzyskac protokot odbioru przytgcza.

f. W razie odstepstw nieistotnych — kopie rysunkéw wchodzgcych w sktad
projektu budowlanego z naniesionymi zmianami, opis oraz potwierdzenie
zmian przez projektanta (Architekta) w oswiadczeniu Kierownika Budowy —
ten temat szerzej opisatem w punkcie 12.
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Zawiadomienie o zakoriczeniu budowy obiektu
budowlanego (lub wniosek o udzielenie pozwolenia na
uzytkowanie)

Jest to ostatni punkt na liscie formalnosci zwigzanych z budowg domu. Gdy masz juz
wszystkie dokumenty wymienione w poprzednim kroku, a prace budowlane zostaty
zakonczone, mozesz przekaza¢ do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego zawiadomienie o zakonczeniu budowy. Wzdér zawiadomienia
znajdziesz w nadzorze lub na jego stronie internetowej. W jego wypetnieniu
powinien Ci poméc kierownik budowy, bo oprécz danych dotyczgcych Inwestora
i inwestycji bedziesz musiat podac tam tez dane o budynku. W szczegdlnosci chodzi
tutaj o powierzchnie uzytkowg (ktérg kierownik budowy zmierzyt - patrz pkt. 18bi)
oraz informacje o efektywnosci energetycznej budynku (jezeli nie dokonate$ zmian
to bedg one takie same jak te w projekcie budowlanym).

Po ztozeniu zawiadomienia nadzér budowlany ma 14 dni na wniesienie sprzeciwu.
Jezeli tego nie zrobi to mozesz przystgpi¢ do uzytkowania. Gratulacje! Juz mozesz sie
przeprowadzi¢ do nowego domu.

W szczegdlnych przypadkach mozesz tez zamiast zawiadomienia o zakorczeniu
budowy ztozy¢ wniosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie. Obowigzek taki
moze natozy¢ organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu na budowe, jednak nie dotyczy
to typowych domdéw jednorodzinnych. Drugg sytuacja, kiedy mozesz sie z tym
spotkaé, jest che¢ uzytkowania budynku podczas gdy nie wszystkie prace budowlane
zostaty jeszcze zakonriczone. W takim wypadku nadzér moze wydac (lub odmowié
wydania) zgode na uzytkowanie czesci obiektu.

Praktyczne porady

Jak widzisz ilos¢ formalnosci zwigzanych z budowa jest bardzo duza. Na pierwszy
rzut oka moze wydawac sie nie mozliwa do przejscia. Dlatego Inwestorzy bardzo
chetnie oddajg zatatwienie wszystkich formalnosci w rece projektanta lub
kierownika budowy. Oczywiscie mozesz tez tak zrobic¢ i jest to bardzo dobre
rozwigzanie, gdy zalezy Ci na czasie. Jezeli jednak nie spieszysz sie zbytnio to
jestem pewny, ze cate postepowanie dasz rade przeprowadzi¢ samodzielnie. Tym
bardziej, ze bedzie ono trwato co najmniej kilka miesiecy a na kazdym etapie
bedziesz mdgt sie kogos zapytac o rade (np. urzednika, projektanta).

Gdy zatatwiasz wszystkie formalnosci samodzielnie zawsze pytaj: o to ja dtugo cos
potrwa, jakie dokumenty sg potrzebne a jakie nie; jaki jest kolejny krok itp. Im
wiecej pytan tym mniej problemdw.
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e Juz na samym poczatku przygotuj sobie duzy segregator na wszystkie dokumenty.
Zbieraj w nim wszystko co ma zwigzek z budowg, a w szczegdlnosci wszystkie
whnioski jakie sktadasz oraz wszystkie decyzje i dokumenty jakie otrzymujesz
w odpowiedzi.

e Do kazdego urzedu warto iS¢ osobiscie. Wiasnie po to, zeby pytac lub wyjasnic¢
watpliwosci na biezgco. Zatatwianie spraw na odlegtos¢ (email, list) traktuj jako
ostatecznosé.

e Dobra praktykg podczas sktadania osobiscie wszelkich dokumentéw (szczegdlnie
whnioskéw) w dowolnym urzedzie jest dostarczanie oryginatu dokumentu oraz
jego ksera. Przyjety dokument zawsze dostaje pieczatke z datg wptywu. W taki
sposéb oryginat pozostawiasz w urzedzie, a kopie z pieczatkg zabierasz do
wfasnego archiwum.

Zakonczenie

Na tym koricze pisanie poradnika. Mimo, ze jest tak obszerny to nie poruszam w nim
wszystkich mozliwych kwestii i nie wchodze w kazdy detal. llo$¢ przepisdw zwigzanych
z budowag domu oraz ilos¢ mozliwych przypadkéw jest ogromna i wszystkiego nie da sie
przewidzie¢. Jezeli przytrafi Ci sie co$ bardzo nietypowego wierze, ze bedziesz w stanie
poradzi¢ sobie sam lub z pomocg urzednikéw, projektantow czy tez kierownika budowy.

Dla dociekliwych czytelnikdw mam jeszcze jedng informacje: Prawo Budowlane oraz inne
ustawy dotyczace budowy domu zmieniaja sie nieustanne. Jezeli chcesz by¢ na biezgco lub
szukasz naprawde specjalistycznej wiedzy to bardzo polecam blog, ktérego autorka jest
Magda Myszura - www.oprawiebudowlanym.pl

Sporo juz wiesz zatem do dzieta i powodzenia!

Krystian

PS:

Jezeli uwazasz, ze ten poradnik jest wartosciowy to mam do Ciebie ogromng prosbe.
Udostepnij ten wpis u siebie na Facebooku. Bedzie to najlepsza zaptata za mojg prace.
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Wazne ustawy i rozporzadzenia

W tym poradniku powotywatem sie wielokrotnie na rézne ustawy i rozporzadzenia. Ponizej
zamieszczam ich liste dla dociekliwych:

Uwaga

Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i leSnych

OdpowiedZ? na_interpelacie nr 3783 w_sprawie nowelizacji ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z 21 lutego 1995
W sprawie rodzaju i zakresu opracowan geodezyjno-kartograficznych oraz czynnosci

geodezyjnych obowigzujacych w budownictwie

Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25
kwietnia 2012r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkow posadowienia

obiektéw budowlanych

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa w sprawie wzoréw: wniosku o
pozwolenie na budowe lub rozbidrke, zgtoszenia budowy i przebudowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, oSwiadczenia o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, oraz decyzji o pozwoleniu na
budowe lub rozbidrke z dnia 24 sierpnia 2016r.

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 czerwca 2002 r. w sprawie
dziennika budowy, montazu i rozbidrki, tablicy informacyjnej oraz ogtoszenia
zawierajgcego dane dotyczgce bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia

Poradnik ten przedstawia stan mojej wiedzy i przepisow prawa aktualny na dzien publikacji.
Pomimo dotozenia wszelkich stararn mogq pojawic sie btedy, o ktorych zgtaszanie prosze
kazdego czytelnika. Jednoczesnie rdzne organy panstwowe mogq w roiny sposob
interpretowac niektore zagadnienia na co nie mam wptywu. Informacje, ktore przedstawiam
w tym poradniku sq jedynie mojg prywatng opinig i nie ponosze odpowiedzialnosci za
wykorzystanie i dziatania na podstawie tresci tu zawartych. Czytelnik, a w szczegdlnosci
Inwestor w swietle Art. 18.1 Ustawy Prawo Budowlane sam jest odpowiedzialny za
prawidfowe zorganizowanie procesu budowlanego.

Poradnik ten jest objety ochrong praw autorskich na mocy Ustawy z dnia 4 lutego 1994 r.
o prawie autorskim i prawach pokrewnych.
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ZAtACZNIK 1 - Lista dokumentdéw potrzebnych do pozwolenia na budowe oraz do zgtoszenia
zakoniczenia budowy

Nr etapu Data
) Dokument . . . .
na ktérym . Gdzie uzyskasz dokument, whnioskowania Notatki,
Nazwa dokumentu jest . . . .
uzyskasz otrzebny? Zapisz dane kontaktowe i uzyskania uwagi
dokument | P Vi dokumentu
_ Starostwo Powiatowe lub Urzad Miasta,
Wypis i wyrys wydziat odpowiedzialny za geodezje
z Ewidencji la Tak
Gruntow
Wypis i wyrys Urzad Miasta lub Urzad Gminy
z Miejscowego
Planu 1b Tak / Nie
Zagospodarowania
Przestrzennego
Starostwo Powiatowe, wydziat

Numer Ksiegi odpowiedzialny za geodezje

. <8 1d Tak
Wieczystej
Warunki Lokalny dystrybutor energii elektrycznej
Techniczne

2a Tak
przyfacza
energetycznego
Warunki Lokalny dystrybutor gazu
Techniczne .
2b Tak / Nie

przyfacza
gazowego
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Warunki
Techniczne
przyfacza
wodociggowego
i kanalizacyjnego

2C

Tak

Lokalne przedsiebiorstwo wodociggowo-
kanalizacyjne

Warunki Zabudowy

Tak / Nie

Urzad Miasta lub Gminy

Uzyskanie wypisu
i wyrysu z MPZP

3*

Tak / Nie

Urzad Miasta lub Gminy

Akt notarialny lub
inny dokument
potwierdzajgcy
wtasnos¢ dziatki

4 lub
posiadates
juz
wczesniej

Tak

Kancelaria notarialna

Stabilizacja lub
wznowienie
znakow
granicznych

Opcjonalnie

Uprawniony geodeta

Mapa do celow
projektowych,
stabilizacja lub
wznhowienie
znakow
granicznych

Tak

Uprawniony geodeta

Opinia
Geotechniczna na
podstawie badan
gruntu

Opcjonalnie

Uprawniona firma wykonujgca badania
geotechniczne
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Nie Biuro architektoniczne sprzedajace
i projekty gotowe
. opisane w
Projekt domu P Tak
tym
artykule
Plan Uprawniony architekt
Zagospodarowania 8a, 8b Tak
Przestrzennego
Projekt techniczny Uprawniony architekt, Uprawniony
rzviacza _ projektant branzy sanitarnej
P2yl . 8c Tak / Nie
wodociggowego
i kanalizacyjnego
Zezwolenie na Zarzadea drogi
lokalizacje zjazdu 9 Tak / Nie
na dziatke
Uzgodnienie Zarzadca drogi
przebiegu 10i Tak
przytaczy
Zgoda na Zarzadca drogi
lokalizacj ..
& 10ii Tak
urzadzen pasie
drogowym
Powiatowy Inspektorat Nadzoru
Zgtoszenie budow Budowlanego
. ¥ 10iii Tak

przytaczy
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Uzgodnienie
zajecia pasa
drogowego na czas
budowy przytgczy

10iv

Tak / Nie

Zarzadca drogi

Decyzja o
wytaczeniu
gruntow z
produkgcji rolnej

11

Tak / Nie

Starostwo Powiatowe lub Urzad Miasta

Ostateczny projekt
budowlany

12

Tak

Architekt z uprawnieniami

Pozwolenie na
budowe lub
zgtoszenie budowy

13a/b

Tak

Starostwo Powiatowe lub Urzad Miasta

Zarejestrowany
dziennik budowy

14

Tak

Starostwo Powiatowe lub Urzad Miasta

Zawiadomienie o
zamierzonym
terminie
rozpoczecia robot
budowlanych

15

Tak

Kierownik Budowy, Powiatowy
Inspektorat Nadzoru Budowlanego

W trakcie budowy

Patrz
pkt .17
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Wypetniony
dziennik budowy

18a

Tak

Kierownik budowy

Oswiadczenia
kierownika
budowy

18b

Tak

Kierownik budowy

Protokoty badan
i sprawdzen
instalacji

18c

Tak

Kierownicy robot branzowych

Geodezyjna
dokumentacja
powykonawcza

18d

Tak

Geodeta z uprawnieniami

Protokoty odbioru
przytaczy

18e

Tak

Dostawcy mediow

Dokumentacja
odstepstw od
projektu

18f

Opcjonalnie

Kierownik budowy, architekt

Zawiadomienie
o zakonczeniu
budowy

19

Tak

Kierownik Budowy, Powiatowy
Inspektorat Nadzoru Budowlanego
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