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Dom bez pozwolenia - nie wszedzie i nie dla
kazdego

2021-12-30

Od nowego roku mozna zbudowac¢ dom do 70 m kw. bez pozwolenia -
donosza media. Realia sa jednak zupetnie inne. Nowe przepisy, owszem,
zezwalaja na budowe budynku mieszkalnego na podstawie zgtoszenia, ale
nie na kazdej dziatce.

3 stycznia 2022 r. wejda w zycie nowe przepisy utatwiajgce budowe domow
mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m kw. - bez
koniecznosci uzyskiwania pozwolenia na budowe, ustanawiania kierownika budowy
oraz prowadzenia dziennika inwestycji. Wystarczy, ze z gotowym projektem
zgtosimy sie do Starostwa Powiatowego w Piasecznie i poinformujemy staroste o
zamiarze prowadzenia budowy. Wszystko wydaje sie proste, ale jak zwykle w takich
przypadkach diabet tkwi w szczegétach.


https://konstancinjeziorna.dev01.vobacom.info/sites/default/files/obrazek/2021-12/domy 70 metrów mniejsze.jpeg

Do dwdch kondygnacji

Po pierwsze, powyzsze reguty nie dotyczg dowolnego budynku mieszkalnego, tylko
okreslonego rodzaju budynku, bardzo szczegétowo opisanego przez ustawodawce.
Po drugie, budowa musi by¢ zgodna ze wszystkimi obowigzujgcymi przepisami i to
inwestor, a nie urzednik odpowiada za to, zeby byta z nimi zgodna. Ustawodawca
zdecydowat tez, ze na nowych zasadach mozna budowac wytacznie domy
mieszkalne jednorodzinne wolnostojgce do dwdch kondygnaciji. Ich powierzchnia
zabudowy nie moze by¢ wieksza niz 70 m kw., a obszar oddziatywania budynku
musi sie zmiesci¢ w catosci na dziatce, na ktérej powstaje i, co najwazniejsze,
budowa ma by¢ prowadzona w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych
inwestora. Jezeli planowana inwestycja nie spetnia ktéregokolwiek z powyzszych
kryteridw, nie bedzie mozliwe skorzystanie z wprowadzanych utatwien.

Wazne plany zagospodarowania

Kiedy juz jestesmy pewni, ze planowany budynek mieszkalny spetnia wymienione
powyzej wymagania, w kolejnym kroku trzeba sprawdzi¢, czy dla dziatki, na ktérej
ma on stanag¢, obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Jezeli
takiego planu nie ma, przed zgtoszeniem zamiaru budowy nalezy uzyskac decyzje o
warunkach zabudowy wydawang przez burmistrza gminy Konstancin-Jeziorna.
Natomiast jezeli dla dziatki uchwalono MPZP, mozna zgtosi¢ budowe bezposrednio
do starosty piaseczynskiego, dotgczajac do zgtoszenia projekt budynku. Poniewaz w
gminie Konstancin-Jeziorna juz okoto 85 proc. terendw pokrytych

jest obowigzujgcymi miejscowymi planami, w przewazajgcej liczbie przypadkdéw
zastosowanie bedzie miata ta druga opcja.

O tym trzeba pamietad

Trzeba pamietad, ze projekt budynku musi by¢ zgodny z obowigzujgcymi
przepisami, w tym z przepisami MPZP. To oznacza, ze dom bedzie mozna
wybudowac wytgcznie na terenach, ktére zgodnie z obowigzujgcym planem
zagospodarowania przestrzennego zostaty przeznaczone pod budowe budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych. Pod uwage nalezy wzig¢ réwniez m.in. przepisy



dotyczace uzdrowisk, ochrony zabytkéw, ochrony przyrody, ochrony watéw
przeciwpowodziowych, stref kontrolowanych gazociggéw wysokiego cisnienia, stref
oddziatywania pola elektromagnetycznego linii elektroenergetycznych.
Ustawodawca nie przewidziat mozliwosci weryfikacji zgodnosci z przepisami
projektu budowlanego dotgczonego do zgtoszenia budowy przez urzednikéw gminy
lub starostwa. Odpowiedzialnos¢ za zgodnos¢ projektu z przepisami ponosi
wytacznie inwestor. To bardzo wazne, gdyz ewentualne btedy w projekcie moga
prowadzi¢ do uznania budowy za samowole budowlang i doprowadzi¢ do wszczecia
postepowania legalizacyjnego lub nawet rozbiérki budynku, jezeli legalizacja bedzie
niemozliwa.

Mapy terendéw objetych i nieobjetych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego dostepne sa w Gminnym Systemie
Informacji Przestrzennej

- gsip.konstancinjeziorna.pl.
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