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Departament Prawno-Organizacyjny GUNB

informuje

W jakim zakresie organ administracji architektoniczno-
-budowlanej sprawdza projekt budowlany dotagczony
do wniosku o pozwolenie na budowe?

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane or-
gan administracji architektoniczno-budowlanej w ramach
prowadzonego postepowania w sprawie wydania decyzji
0 pozwoleniu na budowe sprawdza zgodnos$¢ projektu bu-
dowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowe-
go planu, a takze z wymaganiami ochrony $rodowiska,
w szczegoblnosci okreslonymi w decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy
z 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji o $ro-
dowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie

srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz.U. poz. 1235). Bada réwniez zgodnos$¢ projektu zago-
spodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym tech-
niczno-budowlanymi. Organ weryfikuje takze kompletno$¢
projektu budowlanego i dotgczonych do niego stosownych
opinii, pozwolen, uzgodnien i sprawdzen. Wynika z tego, ze
organy administracji architektoniczno-budowlanej sg upraw-
nione do oceny pod wzgledem techniczno-budowlanym je-
dynie projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, nato-
miast nie sg upowaznione do sprawdzania rozwigzan przy-
jetych przez projektanta w projekcie architektoniczno-bu-
dowlanym.

Warunki niezbedne do przeprowadzenia postepowania

legalizacyjnego

Budowa obiektu budowlanego lub jego czesci bez wyma-
ganego pozwolenia na budowe, bez dokonania zgtosze-
nia, badz pomimo wniesienia sprzeciwu przez wtasciwy or-
gan jest samowolg budowlang (art. 48 ust. 1iart. 49b ust. 1
ustawy — Prawo budowlane). Konsekwencja budowy lub
wybudowania obiektu budowlanego w ramach samowoli
budowlanej jest rozbiorka obiektu budowlanego lub jego
czesci. Jezeli jednak zostang spetnione przestanki okreslo-
ne w art. 48 ust. 2 ustawy, dopuszczalna jest legalizacja sa-
mowolnie wybudowanego obiektu. Przestanki te to zgod-
nos¢ budowy z przepisami o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, a w szczegolnosci z ustaleniami obowia-
zujgcego miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego albo ustaleniami ostatecznej decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu (w przypadku
braku obowigzujgcego miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego) oraz nienaruszanie przez budowe
przepiséw, w tym techniczno-budowlanych, w zakresie unie-
mozliwiajgcym doprowadzenie obiektu budowlanego lub je-
go czesci do stanu zgodnego z prawem.

Prowadzac postepowanie legalizacyjne w trybie art. 48-
49 ustawy — Prawo budowlane, organ nadzoru budowlane-
go wstrzymuje postanowieniem prowadzenie robot budow-
lanych. W postanowieniu organ nadzoru budowlanego usta-
la wymagania dotyczace niezbednych zabezpieczen budo-
wy oraz nakfada obowigzek przedstawienia, w wyznaczo-
nym terminie, dokumentéw wskazanych w art. 48 ust. 3
ustawy — Prawo budowlane. Na wydane na podstawie
art. 48 ust. 2 ustawy — Prawo budowlane postanowienie nie
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stuzy zazalenie. Jezeli inwestor nie spetni natozonych obo-
wigzkow w wyznaczonym terminie, wydawana jest decyzja
nakazujgca rozbiérke samowoli budowlanej. Natomiast
przedtozenie w wyznaczonym terminie wymaganych doku-
mentéw traktuje sie jak wniosek o zatwierdzenie projektu
budowlanego i pozwolenie na wznowienie robét budowla-
nych, jezeli budowa nie zostata zakonczona (art. 48 ust. 5
ustawy — Prawo budowlane).

W dalszym ciggu postepowania legalizacyjnego organ
nadzoru budowlanego dokonuje sprawdzenia przedtozo-
nej przez inwestora dokumentacji w zakresie zgodnym
z art. 49 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane (dopuszczal-
ne jest jedynie sprawdzenie zgodnosci projektu zagospo-
darowania dziatki lub terenu z przepisami o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczegolnosci
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, kompletnosci projektu budowlanego i posia-
danie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i spraw-
dzen oraz wykonania projektu budowlanego przez osobe
posiadajaca wymagane uprawnienia budowlane). W razie
spetnienia tych wymagan organ nadzoru budowlanego
ustala w drodze postanowienia wysokos¢ optaty legaliza-
cyjnej, a nastepnie po jej uiszczeniu wydaje decyzje o za-
twierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu na wzno-
wienie robot albo o zatwierdzeniu projektu budowlanego,
jezeli budowa zostata zakonczona, naktadajgc jednocze-
$nie obowigzek uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzyt-
kowanie (art. 49 ust. 1i4 w zw. z art. 49 ust. 5 ustawy
— Prawo budowlane).



Jak powinien by¢ sporzadzony projekt zamienny?

Do projektu budowlanego zamiennego majg zastosowanie
m.in. przepisy art. 34 i art. 35 ustawy — Prawo budowlane,
okreslajace wymagania, jakie powinien spetniac¢ projekt bu-
dowlany, jak réwniez przepis art. 20 ust. 4 ustawy, naktada-
jacy na projektanta oraz sprawdzajgcego projekt, o ktérym
mowa w art. 20 ust. 2, obowigzek dotaczenia do projektu bu-
dowlanego oswiadczenia o sporzgadzeniu projektu budowla-
nego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami
wiedzy technicznej. Tym samym obowigzkiem projektanta
jest opracowanie projektu budowlanego zamiennego w spo-
s6b zgodny z przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej

obowigzujacymi w dniu sktadania projektu budowlanego za-
miennego.

Jednoczesnie podczas prowadzenia postepowania napraw-
czego na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 3 ustawy — Prawo budow-
lane, organ nadzoru budowlanego dokonuje oceny istotnych
odstepstw pod katem wykonanych robét budowlanych. Zatem
poza tym, ze projekt budowlany zamienny powinien spemiac
wymagania dotyczace projektéw budowlanych, nie moze po-
zostawacé w sprzecznosci ze zrealizowanymi juz robotami bu-
dowlanymi, a jednoczesnie te roboty oraz roboty budowlane po-
zostate do wykonania muszg stanowi¢ spojng catosc.

Czy inwestor budujacy przytacze wodociggowe ma
obowigzek ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego?

W mysl art. 42 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, inwe-
stor jest obowigzany zapewni¢ nadzér nad robotami przez
osobe posiadajgcg uprawnienia budowlane w odpowiedniej
specjalnosci. Zgodnie z art. 42 ust. 3 ustawy, obowigzek ten
nie dotyczy budowy lub rozbidrki obiektow, w przypadku kto-
rych nie jest wymagane pozwolenie na budowe.

Natomiast jak wynika z art. 29 ust. 1 pkt 20 ustawy — Pra-
wo budowlane, budowa przytaczy: elektroenergetycznych,
wodociggowych, kanalizacyjnych, gazowych, cieplnychi te-
lekomunikacyjnych nie wymaga pozwolenia na budowe. Pra-

wo budowlane przewiduje dwa tryby wykonania przytaczy:
bez zgtoszenia (zob. art. 29a wymienionej ustawy) lub
na podstawie zgtoszenia (zob. art. 29 ust. 1 pkt 20 w zw.
z art. 30 ust. 1 pkt 1a wymienionej ustawy). Wybor trybu na-
lezy do inwestora. W konsekwencji w przypadku realizowa-
nia przytaczy w trybie art. 29 ust. 1 pkt 20 w zw. z art. 30
ust. 1 pkt 1a albo art. 29a Prawa budowlanego, nie ma obo-
wigzku ustanawiania inspektora nadzoru inwestorskiego.
Jednakze jak wynika z art. 18 ust. 2 ustawy — Prawo budow-
lane, inwestor moze ustanowi¢ go z wtasnej woli.

Czy niski budynek uzytecznosci publicznej powinien
zosta¢ wyposazony w urzadzenie utatwiajgce dostep

osobom niepelnosprawnym?

Ogolnie zasade dostepu o0so6b niepetnosprawnych
do obiektéw (uzytecznosci publicznej i budownictwa wie-
lorodzinnego) reguluje ustawa — Prawo budowlane. Zgod-
nie z art. 5 ust. 1 ustawy, obiekt budowlany wraz ze zwia-
zanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac
pod uwage przewidywany czas uzytkowania, projektowac
i budowac¢ w sposéb okreslony w przepisach, w tym tech-
niczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, zapewniajgc spetnienie wymagan podstawo-
wych dotyczacych m.in. bezpieczenstwa uzytkowania,
a takze zapewniajgc niezbedne warunki do korzystania
z obiektow uzyteczno$ci publicznej i mieszkaniowego bu-
downictwa wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne,
w szczegolnosci poruszajgce sie na wozkach inwalidzkich.

Natomiast szczegétowe regulacje dotyczace wyposa-
zenia budynku w urzadzenia zapewniajgce dostep dla
0s0b niepetnosprawnych zawierajg przepisy rozporzadze-
nia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac bu-
dynki i ich usytuowanie (Dz.U. nr 75, poz. 690, z pozn.
zm.). Zgodnie z § 3 pkt 6 rozporzadzenia przez budynek

uzytecznosci publicznej nalezy rozumie¢ budynek prze-
znaczony na potrzeby administracji publicznej, wymiaru
sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego, oswiaty, szkol-
nictwa wyzszego, nauki, wychowania, opieki zdrowotnej,
spotecznej lub socjalnej, obstugi bankowej, handlu, gastro-
nomii, ustug, w tym ustug pocztowych lub telekomunika-
cyjnych, turystyki, sportu, obstugi pasazeréw w transpor-
cie kolejowym, drogowym, lotniczym, morskim lub wod-
nym s$rodlgdowym, oraz inny budynek przeznaczony
do wykonywania podobnych funkcji. Za budynek uzytecz-
nosci publicznej uznaje sie takze budynek biurowy lub so-
cjalny. W my$| § 55 ust. 2 rozporzgdzenia, w niskim bu-
dynku zamieszkania zbiorowego i budynku uzytecznosci
publicznej, niewymagajacym wyposazenia w dzwigi, o kto-
rych mowa w § 54 ust. 1, nalezy zainstalowac¢ urzadzenia
techniczne zapewniajgce osobom niepetnosprawnym do-
step na kondygnacje z pomieszczeniami uzytkowymi,
z ktérych mogg korzystac. Nie dotyczy to budynkéw ko-
szarowych, zakwaterowania w zaktadach karnych, aresz-
tach $ledczych oraz zaktadach poprawczych i schroni-
skach dla nieletnich.
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